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Předmětem této diplomové práce je oceňování golfových hřišť s ověřením 
možnosti aplikace Naegeliho metody třídy poloh. Součástí řešení je popsání 
jednotlivých objektů nacházejících se na golfových hřištích, používaných pro 
provozování tohoto sportu. Nasazení Naegeliho metody bude provedeno teoreticky i 
prakticky. Výsledek bude porovnán s použitím ostatních obvyklých oceňovacích metod 
příp. i odhadu. Dle dosažených výsledků bude navržen znalecký standardní postup 
ocenění použití Naegeliho metody pro oceňování golfového hřiště. 
Abstract 
Subject of this thesis is the valuation of golf courses with the verification of 
possible application of Naegeli class method. The solution includes a description of 
individual objects located on golf courses used for this sport. Application of Naegeli 
class method will be carried out in both theoretical and practical way. Result will be 
compared with the use of other conventional valuation methods, eventually estimate as 
well. According to the achieved results, a standard expert valuation process using 
Naegeli class method will be proposed.   
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ÚVOD 
Sportovní vyžití se stává součástí denního programu každého moderního 
člověka. Jednou ze sportovních disciplin, která umožňuje sportovní aktivitu až do 
vysokého věku každého jednotlivce, je golf. V současnosti je v ČR registrováno skoro 
60 000 golfistů. Pro jejich potřebu vznikají nové golfové areály, a to jednak hřiště 
případně i tréninkové plochy. V roce 2013 jich byla již necelá stovka. Z hlediska 
stavebního tvoří tyto areály udržované plochy trávníků spojené s účelovými stavbami. 
Z hlediska typu majetků se jedná o věci nemovité. Výstavba golfového areálu je tedy 
investicí do nemovitostí. Jsou to reality a jako s takovými se s nimi i obchoduje. 
Vzhledem k velikosti naší země je to zatím trh omezený, a to zejména kupní silou 
obyvatel, případně zatím pro nás nevýhodným paritním kurzem koruny. Přesto se již 
s golfovými areály obchoduje.  
Diplomová práce je rozdělena na dvě části. V části teoretické je pojednáno o 
golfové hře a zejména o golfových hřištích jako o unikátních realitách. Stejně tak jsou 
zde uvedeny i základní pojmy z cenového názvosloví. Závěrem jsou nastíněny metody 
oceňování pozemků – tedy základních částí golfových areálů. Naegeliho metoda je již 
také popsána. 
V části praktické je uvedeno ocenění určitého golfového hřiště, pro něž již byly 
vypracovány znalecké oceňovací posudky, zejména porovnávacími metodami. Na 
základě shodných podkladů je navržen znalecký standard a aplikován výpočet ceny za 
použití Naegeliho metody. 
Dosažené výsledky jsou komaprovány a je navrženo doporučení pro případné 
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1  GOLF – FENOMÉN DOBY 
1.1 GOLF 
Golf je aktivní venkovní sport a patří do kategorie sportů zvaných míčové hry. 
Při golfu se dlouhou holí trefuje do míčků s cílem dostat míček na určené místo, tj. do 
jamky. Hraje se na golfovém hřišti, které se skládá zpravidla z 9 nebo 18 drah 
o přibližné délce jedné jamky od 100 do 500 m. Na počátku hry stojí hráč na odpališti 
a nejmenším počtem ran se snaží míček dostat do jamky na jamkovišti dané dráhy. Není 
to úplně jednoduché - míček má průměr 42 mm a jamka má průměr jen 108 mm. Má se 
za to, že golf pochází ze Skotska a byl hrán na Britských ostrovech po několika století. 
Přestože byl považován za hru pro elitu, v současné době získává širokou popularitu 
a počet hráčů po celém světě stále roste. [1] 
1.2 SPORT JAKO FENOMÉN 
Ve většině vyspělých zemí současného světa je stále výrazněji uznáván 
společenský význam sportu. Vedle všeobecně přijímaného názoru, že tvoří významnou 
součást zdravého životního stylu, je zdůrazňována jeho úloha jako přínos pro rozvoj 
osobnosti a sociálního vědomí jedince. Aktivní způsob života se stává zejména u mladé 
generace nejefektivnější nástrojem prevence negativních sociálních jevů. Které 
vyplývají z nevhodného způsobu trávení volného času. Sport je uznáván obecně nejen 
jako faktor ovlivňující tělesné zdraví, ale i jako fenomén, která kultivuje jednice po 
duševní, sociální a morální stránce. 
Nabídky pohybové aktivity jsou zajišťovány jak prostřednictvím sportovních 
spolků, tak komunálními institucemi, které se stávají koordinátory v rámci svých 
regionů a v poslední době stále výrazněji i privátními institucemi. Sportovní spolky jsou 
v českých podmínkách dlouholetou tradiční činností ve více jak 20 000 lokálně 
působících známých klubech a více než 120 sportovních svazech celorepublikovou 
působností. [2] 
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1.3 SPORT JAKO SPOLEČENSKO EKONOMICKÝ FENOMÉN 
Ze statických šetření vyplynulo, že 2,5% světového obchodu a 2% hrubého 
obchodu sociálního produktu EU byly realizovány v sektoru sportu. Tato odhadovaná 
čísla, ale ještě vyjadřují úplně vliv sportu na náš každodenní život a již vůbec nevyjádří 
to nadšení, jež sport dokáže vyvolat. Sportovní události a sportovci dokážou upoutat 
pozornost miliónů lidí na stadionech a před televizní obrazovkou a přimět, přímo či 
nepřímo, nejrůznější oblastí života lidí k zájmu o sport, buď v jejich volném čase, nebo 
v profesionálním životě. Ve státech EU jsou vynaloženy miliardové částky na opatření 
v oblasti infrastruktury, jež mají sloužit k uspokojování velkého zájmu obyvatelstva 
o sport. 
Ve studii Rady Evropy byl zkoumán ekonomický význam sportu v Evropě. 
Vědci zjistili, že ve sledovaných evropských zemích jsou vynaloženy cca. 2% 
celkových výdajů za spotřební zboží na sport. Největší část peněz byla vydána přímo za 
účast na sportu (např. členské příspěvky do sportovních klubů, nájem za hřiště, výdaje 
za sportovní zboží a výbavu). Zbytek prostředků byl vynaložen za pasivní účast na 
sportu (vstupné, televizní poplatky) nebo ze sázky při sportovních událostech. Rostoucí 
příjmy obyvatelstva, ale neplynuly jenom do dražších sportovních výbav, ale především 
do individuálnějších a dražších druhů sportovního využití. Také výdaje na sport vzrostly 
zpravidla ve stejné míře jako hospodářský růst v té které zemi. Zároveň stoupá zájem 
evropského obyvatelstva aktivně sportovat. Růst poptávky s tím spojený vyvolává ve 
všech zemích EU stálý vzestup infastrukturálního zabezpečení a možnosti zaměstnání 
v oblasti sportu. Důvody spočívají mezi jinými v profesionalizaci sportovních klubů 
a svazů a silném růstu manažerských a administrativních činností s tím spojených, ve 
značném nárůstu počtu soukromých poskytovatelů sportovních služeb jakož 
i v intenzivnějším a náročnějším sportovním zpravodajství resp. ve zvýšené prezentaci 
médií při sportovních událostech. Počet zaměstnanců ve sportovní sféře se ve státech 
EU zvýšil během posledních let v průměru na 2% z celkové zaměstnanosti. Také do 
budoucnosti se očekává další významný růst zaměstnanosti v oblasti sportu. [2] 
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1.4 GOLF JAKO FENOMÉN 
V Čechách má golf - tento původně skotský sport - již téměř stoletou tradici. 
Oproti jiným sportům má dvě nepřehlédnutelné výhody: lze ho hrát v každém věku 
a lze ho hrát téměř za každého počasí. 
Tyto dvě skutečnosti tvoří pozitivní stránku golfu již od jeho počátku. 
V současné době se k nim připojují další argumenty. V poslední době se ve světě i u nás 
staly oblíbenými pohybové sporty jako tenis, squash nebo badminton. U všech těchto 
sportů je základním předpokladem úspěchu nebo vyniknutí osobní píle, snaha po 
zvládnutí základních dovedností, disciplína a koncentrace. Podobně je tomu i u golfu, 
kde však velkou roli hraje také sebeovládání, sportovní chování a etiketa. Golf je 
kultivovaná hra, kterou hrají galantní i zdvořilí hráči. Jejich chování vyjadřuje úctu 
k historii této hry, hřišti i ostatním golfistům. Není proto divu, že etiketa zabírá hned 
první oddíl Pravidel golfu. Golf se v roce 2016 opět navrátí mezi olympijské sporty. 
Všechny tyto výše uvedené atributy dělají z tohoto sportu vášeň, které propadly 
miliony lidí po celém světě. Golf zažívá neuvěřitelný boom po celé naší planetě, napříč 
všemi kulturami a sociálním postavením lidí, kteří se mu věnují. Golf tak drží v oblasti 
registrovaného členství světové prvenství mezi všemi sporty. [1] 
Důvody pro stavbu golfového hřiště: 
 golf je zpravidla nejrozsáhlejší rekreační zařízení v obci 
 golf hraje důležitou roli ve tvorbě potřebné sociální atmosféry 
 golf přivádí do obce žádané obchodní kontakty a odborníky různých 
profesí, stává se zpravidla mezníkem v životě komunity 
 golfové hřiště s osmnácti jamkami vyrobí za rok z oxidu uhličitého 
fotosyntézou kyslík pro obec se 100 000 obyvateli 
 golfové hřiště platí daně do obecní i státní pokladny 
 golfové hřiště průměrně zaměstná přímo až 20 pracovníků, nepřímo 100 
a více, sezónně umožňuje vhodnou práci pro studenty vyšších škol 
 golfové hřiště nakupuje zpravidla lokálně své zboží pro hráče – platí 
zákon registrovaného rozvoje 
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 golf zvyšuje známost obce a regionu, dává jim jistotu a vznešenost bez 
potřeby dodatečných výdajů z obecní pokladny 
 golf není v rozporu se zájmy ochrany životního prostředí, ve městech 
a příměstských částech ho lze přirovnat k esteticky nejvhodnějším 
,,plicím“ města, umožňujícím soužití fauny a flory, které z této oblasti již 
zmizely 
 golfové hřiště snižuje ekologickou zátěž měst a obcí, travní porosty 
a ostatní vzrostlá vegetace zabraňují půdní erozi, pracují jako filtr 
různých nečistot a mohou spotřebovat vodu z výstupu čistírny odpadních 
vod a vracet ji hodnotně do ekosystému, šetří tak velké náklady na další 
úpravu 
 golfové hřiště je stalé více vnímáno jako možnost aktivního odpočinku 
starší generace, která mnoho příležitostí dosud neměla. 
 golfové hřiště zmenšují sociální rizika při vývoji mladé generace 
nabídkou sportu a výdělku za nenáročnou práci, např. nosiče golfových 
holí  
 golfové hřiště se stále častěji stává hlavním důvodem pro nákup 
nemovitostí v obci, druhotně roste obrat v této oblasti s přímým dopadem 
na obecní daně 
 golfové hřiště může být určujícím faktorem při rozhodování 
podnikatelských subjektů o umístění provozovny či sídla společnosti 
 golfové hřiště přináší do obecní pokladny příjmy od fyzických osob 
 golfové hřiště nabízí obci důstojné prostředí pro setkání s představiteli 
jiných sociálních skupin 
 golfové hřiště je nárazníkovou zónou v urbanismu měst mezi dvěma 
protikladnými aktivitami (letiště x sídliště, továrna x obytná čtvrť…) 
 golfové hřiště zvyšuje ceny nemovitosti a zvyšuje tak příjem do obecné 
pokladny bez vynaložených nákladů 
 golfové hřiště umožňuje soužití skupin s různým způsobem využívání 
volného času 
 golfové hřiště ve správě obce může peníze vydělávat a přispívat tak na 
ostáním potřebném neziskové činnosti obce 
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 golf je jeden z nejcennějších sportů pro člověka od osmi do sta a více let 
- pohybujete se na čerstvém vzduchu, hledíte převážně do zelené plochy 
a nejpřirozenější lidský pohyb, chůzi, konáte na měkkém podkladu, při 
dodržení několika základních pravidel se cítíte volně a prospíváte duši 
i tělu 
Zvýšení míry zaměstnanosti či počtu zakázek u stávajících služeb v terciální 
sféře (služby) o 15 – 20%. Dle zákona regionálního rozvoje lze předpokládat od 3. až 6. 
roku provozu golfového hřiště zvýšení obecních příjmů ve výši 10% obratu (bude-li 
více jak 10 mil. Kč, příjem nejméně 1 mil. Kč při zachování stávajících pravidel daňové 
politiky). [2] 
1.5 ROZVOJ GOLFU V ČR I VE SVĚTĚ 
Myšlenka rozvoje golfu především formou výstavby golfových hřišť z obecních 
prostředků vznikla jako odezva na rychlý růst počtu golfových hřišť v meziválečném 
období, zejména v anglosaských zemích. V pozdějších letech, zvláště v Severní 
Americe, se díky finančních dostupnosti stal golf opravdu lidovým sportem. Na konci 
sedmdesátých a v průběhu osmdesátých let minulého století byl ve Švédsku nastartován 
proces popularizace golfu, který ze Švédska udělal jednu z golfových velmocí 
současnosti. Švédové také zavedli zelenou kartu - průkaz dovednosti a znalostí golfu, 
který opravňuje ke hře. Ve Velké Británii již v roce 1952 vzniká Golfová Nadace (Golf 
Foundation), která různým způsobem oslovuje více než 160 000 dětí na Britských 
ostrovech a ročně jim nabízí praktické seznámení s golfovou hrou. Od roku 1997 
pracuje ve Spojených státech amerických nadace První odpaliště (TheFirstTee), která od 
roku 2000 pomáhá při vzniku více než sta golfových zařízení různé velikosti. Každé 
zařízení pak v daném roce umožní prvotní kontakt s golfem pro více jak 1000 dětí 
a dospělých. V Německu za vydatné podpory Německého golfového svazu (DGV) 
a Sdružení hráčů bez klubové příslušnosti (VcG) vzniká program Hraj golf – začni žít 
(Play Golf – Start Living), který ročně přináší velký nárust členů těchto klubů i VcG. 
[3] 
V průběhu roku 2002 se díky iniciativě České golfové federace připojuje i Česká 
republika k trendu světového vývoje a začíná se s přípravou programu Hraj golf – změň 
18 
život. Nejprve ve spolupráci se světoznámým Britem HowardemSwanem a jeho 
kanceláří a později ve spolupráci se širokou českou odbornou veřejností. 
1.6 AKTUÁLNÍ ROZVOJ GOLFU V ČR 
V současnosti je vývoj golfu v České republice i přes ekonomicky nepříznivou 
situaci uspokojivý a počet hřišť se od roku 2001 téměř ztrojnásobil. Nárůst hřišť je 
opravdu markantní, a to z 34 hřišť v roce 2001 na 96 znormovaných hřišť s aktivním 
provozem (včetně hřišť znormovaných jen na klubové hendikepy). Následující členění 
vyplývá z analýzy Komise pro normování hřišť za rok 2012: 
Tab. č. 1-1: Celkový počet znormovaných hřišť 
Celkový počet znormovaných hřišť 96 
- 36 jamek (a více) 2 
- 27 jamek 4 
- 18 jamek 41 
- 9 jamek (a méně či netradičně) 49 
Dvě 18jamkové hřiště lze přitom považovat (zejména s ohledem na dikci 
aktuálně platných stanov) za ,,falešné“. V roce 2012 se uskutečnilo celkem 21 
tuzemských normování.  
Celkový přírůstek golfových hřišť včetně počtu znormovaných jamek za 
rok 2012: 
Tab. č. 1-2: Přírůstek za rok 2012 
Datum Hřiště Počet jamek 
8.3.2012 Hořehledy 3 
1.3.2012 Hostivař 1 
11.4.2012 Albatross 18 
19.4.2012 Lipiny 9 
19.4.2012 Čeladná 5 
19.4.2012 Radíkov 4 
7.6.2012 Most 9 
7.6.2012 Krásný Dvůr 6 
25.6.2012 Praha – Motol 9 
19.6.2012 Ještěd 15 
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27.6.2012 Austerlitz 6 
27.6.2012 Lipiny (akademie) 9 
12.7.2012 Srbsko – Ráj 9 
17.7.2012 Hradec Králové 1 
5.7.2012 Cihelny 2 
17.8.2012 Pardubice 18 
13.9.2012 Barbora 4 
16.9.2012 Hukvaldy 9 
16-18.9.2012 Čeladná 36 
2.11.2012 Tešětice 9 
16.11.2012 Háje 4 
16.11.2012 Beřovice (akademie) 9 
 
Většinou šlo o kompletní nebo částečné přenormování po změnách. Nově 
přibyla hřiště Lipiny a Těšetice, poprvé také bylo znormováno hřiště Krásný Dvůr. 
Z devítky na osmnáctku bylo rozšířeno hřiště Lázně Bohdaneč, na půli cesty k tomu 
jsou pak Barbora a Ještěd. Pokračovalo i normování tzv. krátkých hřišť (akademií), kde 
lze případně uhrávat klubové hendikepy (Lipiny, Beřovice). Pro rok 2013 je v plánu 
pokračovat v procesu přenormování podle požadované metodiky. 
V předcházejících tabulkách jsou uvedeny jen venkovní hříště, neuvedeny jsou 
tréninkové plochy pro golf (drivingrange) a také indoory, tzn. simulátory hry na 
golfovém hřišti. 
Z této simulace je zřejmé, že golfová hřiště se postupně dostávají do obchodní 
cirkulace, tzn. jsou prodávána, vykupována a případně i zastavována. Je zřejmé, že pro 
tyto případy se stanovuje jejich hodnota vyjádřena cenou. 
1.7 TRŽNÍ CENY GOLFOVÝCH HŘIŠŤ 
1.7.1 Počet golfových klubů a golfových hřišť v České republice 
Moje analýza tohoto tématu vychází ze statistické ročenky k 31. 12. 2012 České 
golfové federace [1]. K tomuto datu je uvedena existence 164 golfových klubů = 
subjektů provozujících tento sport. Počet hřišť je zde uveden číslem 96. Již z tohoto je 
zřejmé, že existuje disproporce mezi počtem klubů a počtem hřišť, což má za následek 
využívání jednoho hřiště více sportovními subjekty. Pro oceňování je důležité také 
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třídění hřišť podle počtu jamek s příslušnou herní dráhou (fairwayí). Pro stanovení 
výkonnosti golfisty je důležitý tzv. handicap (počet odečítaných úderů za jedno 18ti-
jamkové kolo), pro určení tohoto handicapu musí být u golfového hřiště určena norma 
odvíjející se od délky a obtížnosti všech jamek hřiště. Každá jamka má určenou herní 
normu, na kterou má bezchybně být zahrána, tzv. par. Tento může nabýt hodnoty 3, 4 
nebo 5 úderů, kdy hlavním kritériem je vzdálenost jamkoviště od odpaliště. Součet parů 
jednotlivých jamek dá potom celkový par hřiště. Tento je možno korigovat přirážkami 
a srážkami dle obtížnosti. Pro výše uvedené stanovení handicapu každého hráče je 
nutné, aby tento absolvoval hru na hřišti, které je Českou golfovou federací již 
znormováno. V současné době je znormováno celkem 96 hřišť. 
Z hlediska provozování golfové hry se budu dále zabývat pouze hřišti 
klasickými venkovními (outdoor). Je organizováno mnoho tzv. indoor hřišť, tzn. 
simulátorů promítajících vybraná celosvětová hřiště na projekční stěnu, kde hráč hraje 
proti této stěně a jeho hra je elektronicky snímána a vyhodnocována. Jsou to zařízení 
většinou ve větších klimatizovaných budovách a oceňováních těchto se nezabývám. 
Tab. č. 1-3:Kompletní přehled všech outdoorových hřišť, včetně driving rangů 
Jamek Název hřiště  Město  Kraj Typ  Norm. 
18 Albatross Vysoký Újezd Středočeský OUT Ano 
18 Alfrédov Kostelec u Stříbra Plzeňský OUT Ano 
18 Austerlitz  Slavkov u Brna Jihomoravský OUT Ano 




Jihočeský OUT Ano 
18 Benátky  Benátky nad Jizerou Středočeský OUT Ano 
18 Beroun Beroun Středočeský OUT Ano 
18 Beřovice  Beřovice Středočeský OUT Ano 
9 Bitozeves  Louny Ústecký OUT Ano 
9 Botanika Unhošť Středočeský OUT Ano 
9 Brno Automotodrom Brno Jihomoravský OUT Ano 
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27 Brno Kaskáda Kuřim Jihomoravský OUT Ano 
6 Búřov Valašská Bystřice Zlínský OUT Ano 
18 CasaSerena Roztěž Středočeský OUT Ano 
18 Cihelny Bečov nad Teplou Karlovarský OUT Ano 
36 Čeladná Čeladná Moravskoslezský OUT Ano 
18 
Černý Most - Black 
Bridge Resort 
Praha 9 - Dolní 
Počernice 
Praha OUT Ano 
18 Čertovo Břemeno Jistebnice Jihočeský OUT Ano 
18 Český Krumlov Velešín Jihočeský OUT Ano 
27 Darovanský dvůr Břasy Plzeňský OUT Ano 
0 
Driving 1. Městský 
golfový klub Nový 
Jičín  
Nový Jičín Moravskoslezský OUT Ne 
0 
Driving 1. Slovanský 
golfový club Plzeň Plzeňský OUT Ne 
0 
Driving Brno - 
Žabovřesky  Brno Jihomoravský OUT Ne 
0 
Driving Farma 
Michael Netvořice Středočeský OUT Ne 
0 
DrivingForest GC 
Klánovice Praha 9 Praha OUT Ne 
0 
Driving GC Česká 
Lípa Pihel Liberecký OUT Ne 
0 
Driving GC Divoká 
Šárka  Praha 6 Praha OUT Ne 
0 
Driving GC Chateau 
St. Havel Praha 4 Praha OUT Ne 
0 Driving GC Jičín  Jičín Královéhradecký OUT Ne 
0 Driving GC Marina Praha 8 Praha OUT Ne 
0 Driving GC Prostějov Kostelec na Hané Olomoucký OUT Ne 
0 Driving GC Tehovec  Tehovec Středočeský OUT Ne 
0 Driving GC Zlonín Zlonín Středočeský OUT Ne 
0 
Driving GK České 
Budějovice  České Budějovice Jihočeský OUT Ne 
6 Driving GK Holešov Žopy u Holešova Zlínský OUT Ano 
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0 
Driving GK Týn nad 
Vltavou Týn nad Vltavou Jihočeský OUT Ne 
0 Driving Golf Jihlava Příseka Vysočina OUT Ne 
0 
Driving Golf Yacht 
Prague Praha 8 Praha OUT Ne 
0 
Driving Golf 
Zahrádky Vacov Jihočeský OUT Ne 
0 
DrivingHoSPORT 
České Budějovice  České Budějovice Jihočeský OUT Ne 
0 Driving Hotel Čechie  Praha 8 Praha OUT Ne 
0 Driving Hotel Dakol  
Petrovice u Karviné 
153 
Moravskoslezský OUT Ne 
0 Driving Měšice  Měšice Středočeský OUT Ne 
0 
Driving Pardubice - 
Závodiště Pardubice Pardubický OUT Ne 
0 
Driving Prague 
Diamond GC Praha 5 Praha OUT Ne 
0 
Driving Praha 
Letňany Praha 9 Praha OUT Ne 
18 
Františkovy Lázně - 
Hazlov Hazlov Karlovarský OUT Ano 
6 Golf Akademie Větřní  Větřní Jihočeský OUT Ne 
18 
Golf Park Plzeň - 
Dýšina Dýšina Plzeňský OUT Ano 
9 Grabštejn  Chrastava Liberecký OUT Ano 
6 Grosshof Broumov Královéhradecký OUT Ano 
9 Háje Karlovy Vary Karlovarský OUT Ano 




Jihočeský OUT Ano 
9 Hodkovičky  Praha 4 Praha OUT Ano 
9 Hořehledy Spálené Poříčí Plzeňský OUT Ano 
9 Hostivař  Praha 10 Praha OUT Ano 
9 
Hradec Králové - 
Roudnička  Hradec Králové 2 Královéhradecký OUT Ano 
9 Hrádek Nechanice Královéhradecký OUT Ano 
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9 Hukvaldy Hukvaldy Moravskoslezský OUT Ano 
9 Janov Arnoltice Ústecký OUT Ano 




Liberecký OUT Ano 
9 (B) 
Jezera - Ostrožská 
Nová Ves Ostrožská Nová Ves Zlínský OUT Ano 
8 (A) Karlovy Vary Karlovy Vary Karlovarský OUT Ano 
27 Karlštejn  Liteň Středočeský OUT Ano 
1 Klánovice Praha 9 - Klánovice Praha OUT Ne 
36 Konopiště Benešov Středočeský OUT Ano 
18 Kořenec  Boskovice Jihomoravský OUT Ano 
9 Kotlina Terezín Ústecký OUT Ano 
6 Krásný Dvůr 
Krásný Dvůr - 
Brody 
Ústecký OUT Ano 
18 Kravaře Kravaře Moravskoslezský OUT Ano 
18 Kunětická Hora Dříteč Pardubický OUT Ano 
18 Kynžvart Lázně Kynžvart Karlovarský OUT Ano 
18 Liberec  Liberec Liberecký OUT Ano 
9 Libouchec Libouchec Ústecký OUT Ano 
9 Lipiny Karviná-Fryštát Moravskoslezský OUT Ano 
2 Lipno Lipno nad Vltavou Jihočeský OUT Ne 
9 Líšnice  Mníšek pod Brdy Středočeský OUT Ano 
18 Loreta Golf Pyšely  Pyšely Středočeský OUT Ano 
9 Luby Luby u Chebu Karlovarský OUT Ano 
18 Malevil  
Jablonné v 
Podještědí 
Liberecký OUT Ano 
18 Mariánské Lázně Mariánské Lázně Karlovarský OUT Ano 
18 Mladá Boleslav Mladá Boleslav Středočeský OUT Ano 
18 Mladé Buky Mladé Buky Královéhradecký OUT Ano 
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18 Mnich  Nová Bystřice Jihočeský OUT Ano 
18 Molitorov Kouřim Středočeský OUT Ano 
9 Most Most Ústecký OUT Ano 
18 Mstětice  Praha Východ Středočeský OUT Ano 
18 Myštěves  Myštěves Královéhradecký OUT Ano 
9 Na Vrších  
Třebechovice pod 
Orebem 
Královéhradecký OUT Ano 
27 Nová Amerika  Jaroměř Královéhradecký OUT Ano 
9 Nová Bystřice  Nová Bystřice Jihočeský OUT Ano 
18 Olomouc Olomouc Olomoucký OUT Ano 
9 Ostrava  Ostrava – Zábřeh Moravskoslezský OUT Ano 
18 Ostravice  Ostravice Moravskoslezský OUT Ano 
9 Osyčina  Vysoké Mýto Pardubický OUT Ano 
18 
Pardubice - Lázně 
Bohdaneč Lázně Bohdaneč Pardubický OUT Ano 
18 Písek - Kestřany Písek Jihočeský OUT Ano 
9 Podbořánky Jesenice Středočeský OUT Ano 
18 Poděbrady Poděbrady Středočeský OUT Ano 
9 Praha - Motol Praha 5 - Motol Praha OUT Ano 
9 Prosečné Prosečné 63 Královéhradecký OUT Ano 
9 Racing Karlovy Vary Karlovy Vary Karlovarský OUT Ano 
9 Radíkov Hranice Olomoucký OUT Ano 
18 Ropice Ropice Moravskoslezský OUT Ano 
9 
Rotschild Golf 






Zlínský OUT Ano 
18 Různá 
 
Středočeský OUT Ne 
9 Semily  Semily Liberecký OUT Ano 
18 Slapy Slapy nad Vltavou Středočeský OUT Ano 
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9 Slušovice  Slušovice Zlínský OUT Ano 
9 SnailDrivingRange Úholičky Středočeský OUT Ne 
18 Sokolov Dolní Rychnov Karlovarský OUT Ano 
9 Srbsko  Kněžmost Středočeský OUT Ano 
9 Stará Boleslav  
Brandýs nad Labem 
- Stará Boleslav 
Středočeský OUT Ano 
9 Svobodné Hamry Hlinsko v Čechách Pardubický OUT Ano 
9 Svratka  Svratka Vysočina OUT Ano 
18 Šilheřovice  Šilheřovice Moravskoslezský OUT Ano 
9 Štiřín  Štiřín Středočeský OUT Ano 
0 Šumava Nýrsko Plzeňský OUT Ne 
18 Telč  Telč Vysočina OUT Ano 
9 Teplá Klášter Teplá Karlovarský OUT Ano 
9 Teplice - Cínovec  Dubí Ústecký OUT Ano 
18 
Terasy Ústí nad 
Labem Ústí nad Labem Ústecký OUT Ano 
9 Těšetice  Prosiměřice Jihomoravský OUT Ano 
9 Trhový Štěpánov Trhový Štěpánov Středočeský OUT Ano 
8 UH Smazat 
  
OUT Ne 
9 Ústí nad Orlicí 
Hnátnice - Ústí nad 
Orlicí 
Pardubický OUT Ano 
9 
Velké Karlovice - 
Horal Velké Karlovice Zlínský OUT Ano 
6 Yard Resort - Předboj Předboj Středočeský OUT Ano 
18 Ypsilon Golf Resort  Liberec 1 Liberecký OUT Ano 
18 Zbraslav Praha 5 - Zbraslav Praha OUT Ano 
9 Zlín  Zlín 12 - Kostelec Zlínský OUT Ano 
9 Zlonín Měšice u Prahy Středočeský OUT Ne 
(Pozn. Hřiště, u kterých byla vysledována cena, jsou zvýrazněna červeně) [27] 
26 
Celková suma nalezených outdoorových hřišť je následující: 
 36 jamek: 2 hřiště 
 27 jamek: 3 hřiště 
 18 jamek: 45 hřišť 
 9 jamek: 49 hřišť 
 6 jamek: 6 hřišť 
 1 až 2 jamky: 2 hřiště 
 drivingrange: 27 
Při takovém počtu provozovaných golfových hřišť je zcela zřejmé že se stávají 




                               Obr. č. 1-1: Statistika českého golfu                                      [31] 
Pozoruhodný je zejména nárůst členské základny, kdy k 31. 12. 2012 je 
registrováno 55 547 členů České golfové federace, k nimž se připočítává až jedna 
třetina neorganizovaných hráčů nebo cizinců. Taková členská základna vytváří, 
v případě prosperity ČR, poměrně slušný potenciál bonitních klientů i pro další roky 
provozování golfové hry. 
Ve světě je běžné obchodování s golfovými hřišti, tak jako s jinými 
nemovitostmi. Pro ilustraci uvádím tyto příklady již zaběhlých golfových hřišť 
nabízených k prodeji na mezinárodním trhu: 





Rozloha Požadovaná cena Roční tržby 
NIEVRE, 
FRANCIE 
18  60 ha 129 038 362 Kč 12 905 865 Kč 
JIŽNÍ LOUISIANA 18 + 
př. 
6525 m 200 ha 
(16) 
96 761 129 Kč 19 351 259 Kč 
JIHOVÝCHODNÍ 
MISSOURI 
18 6370 m 51 ha 46 332 852 Kč 3 999 647 Kč 
KERN, JIŽNÍ 
KALIFORNIE 
18 6161 m 64 ha 44 508 282 Kč 18 702 277 Kč 
CORPUS 
CHRISTI, TEXAS 
18  50 ha 29 002 057 Kč  
HAAPSALU, 
ESTONSKO 
18  52 ha 29 002 057 Kč  
JIŽNÍ NEW 
JERSEY 
18  72 ha 26 103 591 Kč 35 771 588 Kč 
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OREGON 9  23 ha 24 167 493 Kč  
WASHINGTON 9 + 
DR 
 28 ha 23 196 336 Kč 4 541 216 Kč 





 64 ha (32) 13 427 361 Kč  
Ve snaze zjistit, jaké jsou tržní ceny golfových hřišť v České republice, jsem 
získal následující informace: 
 V roce 2012 byl inzerován prodej souhrnného majetku kapitálovou 
skupinou z Karlových Varů za celkovou částku 4,2 miliardy korun. 
V této nabídce se nacházelo několik podniků včetně keramického závodu 
Porcela Plus, dále lesy a polnosti a také golfové hřiště Karlovy Vary – 
Olšová vrata. Toto hřiště, které bylo otevřeno v roce 1936, má kompletní 
zázemí a tradici, bylo ohodnoceno na 200 000 000 Kč při rozloze 140 
hektarů. Tento prodej se neuskutečnil a jeho další pokračování nejsem 
schopen vysledovat, nicméně změna majitele uvedeného hřiště nebyla 
nalezena. Zdroj: Česká golfová federace. 
 Ve stejném roce proběhl prodej devítijamkového golfového hřiště 
v Ostrožské Nové Vsi o rozloze cca 25 hektarů včetně jednoduššího 
zázemí (klubovna). Dohodnutá a současně realizovaná cena byla 15 000 
0000 Kč. Prodávajícím i kupujícím byl soukromý subjekt. Na prodejní 
cenu byl vypracován znalecký posudek, který bohužel nemám 
k dispozici. Zdroj: Informace od správce hřiště (greenkeepera). 
 V roce 2009 došlo k prodeji devítijamkového golfového hřiště o velikosti 
cca 21 hektarů, které bylo v majetku města Rožnov pod Radhoštěm. 
Prodávajícím bylo město a kupujícím dosavadní uživatel tohoto hřiště, tj. 
Valašský golfový klub. Tento klub je registrován jako společnost 
s ručením omezeným, tj. soukromý vlastník.  Pro prodej byl vypracován 
znalecký posudek a následně další 2 posudky. První posudek stanovil 
hodnotu ve výši cca 21 miliónů Kč, za niž byl prodej realizován. 
Posudek kupujícího určoval výši ceny na 15 miliónů Kč a posudek 
doplňující ve výši 28 miliónů Kč. Vzhledem k tomu, že se mně k tomuto 
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ocenění podařilo opatřit co největší množství podkladů, pokusím se 
v rámci své diplomové práce k ocenění tohoto hřiště použít 
modifikovanou Naegeliho metodu, která nebyla v žádném z posudků 
použita. 
1.7.2 Golfová hřiště v ČR z hlediska realitního trhu 
Velká a snad i rentabilní hřiště vznikají jako podnikatelský záměr a jsou 
většinou financovány silnými kapitálovými skupinami v lokalitách s určitými 
předpoklady (velká města, příhraniční oblasti, periodická návštěvnost určitých lokalit). 
V ČR takto vznikaly golfové areály jako např. Brno – Kaskáda nebo Čeladná. Tyto byly 
zřízeny jako běžná podnikatelská aktivita, zpravidla zcela dodavatelsky, včetně 
zahraničního architekta. Většina menších hřišť vzniká z prvotního nadšení provozovat 
v místní lokalitě golf. Mimo několika hřišť (Svratka, Poděbrady, Semily, atd.), kdy 
lokalita byla hřištěm zastavěná, jsou tyto hřiště nuceny při vzniku spolupracovat 
s partnery (většinou města nebo podniky). Toto umožní získání finančních prostředků, 
případně dotací a současně je chrání před některými zájmovými skupinami. [1] 
Z hlediska postupu vzniku golfového hřištěm možno definovat etapy, které 
bývají součástí určení hodnoty: 
 Podnikatelský nápad 
 Předprojektová příprava 
 Projektová příprava 
 Výstavba 
 Provozování hřiště 
 Podíl na hodnotě regionu 
Všechny tyto etapy souvisejí s náklady na vybudování a provozování hřiště 
a mají také dopad na regionální rozvoj. Při stanovení reálné tržní ceny je třeba zvážit, 
které etapy mají případný zásadní vliv. V případě respektování etap A až D lze 
jednoznačně jako hlavního kritéria použít i principu nákladového určení hodnoty, neboť 
jak je uvedeno v předcházejících kapitolách, lokalita a druh terénu mohou mít zásadní 
vliv v určování nabízené ceny. Dle dostupných informací můžeme vysledovat náklady 
na zřízení malého devítijamkového hřiště parkového charakteru v Hrádku u Nechanic 
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ve výši cca 440 000 Kč. Zde byly budovány pouze odpaliště, dráhy a jamkoviště. 
Náklady na vybudování velkých golfových resortů dosahují výše až cca 460 miliónů 
Kč, kdy je nutno do celkové ceny kromě ceny pozemků zahrnout i ceny budovaných 
stavebních objektů. 
V současné legislativě existují komplikace specifické pro výstavbu tzv. 
velkoplošných investic pro rekreaci a sport, kam spadá i výstavba golfových hřišť. 
Jednotlivé prvky vlastního hřiště (dráhy, odpaliště, jamkoviště) jsou z pohledu 
současného znění Zákona o stavbách kvalifikované jako pozemkové úpravy a v tom 
případě se nejedná o stavební objekty. Takto je to vnášeno i do katastru nemovitostí, 
pouze se schematickým znázorněním a označením využití pozemku jako sportoviště, 
případně jiné plochy. Je to v rozporu s praxí, kdy pro každé zřízení golfového hřiště je 
požadována projektová dokumentace, tak jako pro každou jinou stavební činnost. 
Fakticky se jedná o zeminové konstrukce, kdy svým složením, strukturou a technologií 
mohou být skoro totožné s jinými typy zeminových konstrukcí, jako jsou hráze na 
vodních tocích, poldry atd. Při etapě projektové přípravy jsou některá jamkoviště či 
odpaliště umisťována k vodním nádržím nebo tokům a tím jsou také zaneseny do 
katastru jako stavební konstrukce. Je to opatření již od projektanta, které znesnadňuje 
klasifikovat alespoň části golfových hřišť jako zemědělskou půdu nebo pastvinu. 
1.7.3 Cenové poznatky pro případný odhad u malých hřišť 
U malých devítijamkových golfových areálů lze vycházet z určitého odhadu, že 
na vybudování jedné dráhy jsou nutné náklady ve výši 1,8 - 2 miliónů Kč. Jedná se 
většinou o náklady na nově zřizované jamky. Celkové náklady na vybudování 9 jamek 
jsou tedy 16,2 - 18 miliónů Kč. V tomto čísle je započítána už i hodnota klubovny 
v základním vybavení: šatny, sociální zařízení, společenská místnost, bufet. Tomuto 
odhadu odpovídají i některé údaje, které jsem zjistil v případě golfového hřiště 
v Rožnově pod Radhoštěm. 
Větší hřiště, které mají 18 a více jamek, se též nazývají golfové resorty. Jejich 
hodnota určená cenou, za předpokladu prosperity, se postupně zvětšuje. Obvyklý postup 
v golfově zavedených zemích je následující. V předpokládaném místě budoucího hřiště 
se postaví ubytovací kapacity s možností golfové hry v posloupnosti: tréninková plocha 
(drivingrange), golfová akademie, devítijamkové hřiště, osmnáctijamkové hřiště 
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a případně další devítky. V případě neprosperity golfové hry v dané lokalitě v určité fázi 
je aktivita hostů usměrňována k jiným sportovním nebo rekreačním činnostem. 
V Anglosaských zemích a v Japonsku je případná neprosperita velmi řídká. Toto má pro 
oceňování fatální dopad, jak je zřejmé z mnou dokumentovaných zahraničních nabídek, 
kdy ocenění vlastního hřiště pro hru na základě porovnání je velmi obtížné. Proto jsou 
prodávány většinou kompletní areály s golfovým hřištěm jako součástí. [32] 
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2  ZÁKLADNÍ POJMY 
2.1 NEMOVITOST 
Nemovitosti (věci nemovité) představují pozemky a stavby spojené se zemí 
pevným základem a společně s movitostmi (věcmi movitými) představují součást 
majetku. Přesnou definici udává §498 Občanského zákoníku č. 89/2012 Sb.[29] 
Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 
určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. 
Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou 
věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. 
Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité. 
Nemovité věci charakterizují následující vlastnosti: 
 nepřemístitelné - pevně spojené s určitým místem zemského povrchu 
 jsou individuálními a neopakovatelnými výrobky - liší se od ostatních 
prostorovou lokací, orientací v prostoru, užitnou hodnotou, vybavením, 
použitými stavebními materiály 
 věci s dlouhodobou životností - provozní náklady je nutno vynaložit na udržení 
provozuschopnosti, pořizovací náklady je nutno vynakládat jednorázově na 
vznik nemovitosti. Např. tyto náklady v bytové výstavbě jsou v poměru 50:50 
při životnosti domu 100 let, z toho vyplývá vznik vysoké náročnosti na provozní 
náklady 
 věci s odlišným vztahem morální a fyzické životnosti - všechny věci, které vyrobí 
člověk, podléhají postupně morálnímu a fyzickému opotřebení, poté ztrácejí 
svoji hodnotu. U nemovitostí ale tyto dvě formy oproti věcem movitým mění 
svůj průběh 
 věci vyznačující se náročností na neobnovitelné zdroje - potřeba materiálu 
a surovin na výstavbu jednoho bytu je cca 20 převážně neobnovitelných 
přírodních zdrojů 
 věci se složitě strukturovaným systémem-zejména stavby, které vytvářejí vnitřně 
složitý strukturovaný systém, na jehož tvorbě se podílí mnohá řada dalších 
podnikatelských činností 
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 věci vyžadující poměrně složitý navazující další nemovitostní systém - kromě 
vlastního provozu vyžadují další relativně komplikovaný systém nemovitostí, 
jako jsou přípojky elektrické energie, kanalizace, vodovodu, plynu, příjezdové 
komunikace, atd. 
Autor pokládá za povinnost upozornit na skutečnost, že se v diplomové práci 
objevuje slovo nemovitost, kterou dle nového občanského zákoníku 89/2012 Sb. §498 
nahrazuje nemovitá věc. Jelikož část této práce byla psána ještě před platností nového 
občanského zákoníku, autor ponechává v práci pojem nemovitost, která ovšem přebírá 
významové vlastnosti nemovité věci z §498. 
2.2 POZEMEK 
Pozemkem se rozumí individualizovaná část zemského povrchu, bez ohledu na 
to, jakým substrátem je pokryta (zemědělská půda, zastavěná plocha, vodní toky, 
apod.).[1] Z hlediska práva je půda, respektive pozemek, předmětem zákonů 
a zákonných úprav. 
2.2.1 Charakteristika pozemku v právních úpravách  
Podle ustanovení §27 katastrálního zákona č. 344/1992 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, se rozumí pozemkem„část zemského povrchu oddělená od sousedních částí 
hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, 
hranicí držby, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků." 
Parcela je definována „jako pozemek, který je geometricky a polohově určen, 
zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem“ Přitom stavební parcelou je 
„pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří“ a pozemkovou 
parcelou „je pozemek, který není stavební parcelou“. [5] Vyjádření plošného obsahu 
průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických jednotkách je výměra 
parcely, která vyplývá z geometrického určení pozemku a zaokrouhluje se na celé 
čtvereční metry. Výměra však není závazným údajem katastru nemovitostí. [12] 
Stavební zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu ve 
znění pozdějších předpisů stavebním pozemkem se rozumí „pozemek, jeho část nebo 
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soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím anebo 
regulačním plánem“; 
c) zastavěným stavebním pozemkem je „pozemek evidovaný v katastru 
nemovitostí jako stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným 
oplocením, tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami“; 
e) nezastavitelným pozemkem se rozumí pozemek, jenž nelze zastavět na území 
obce, která nemá vydaný územní plán. Sem řadíme pozemek veřejné zeleně a parku; 
v intravilánu zemědělský pozemek nebo soubor sousedících zemědělských pozemků 
o určité výměře a lesní pozemky nebo sousedící lesní pozemky o určité výměře.[23] 
V zákonu o daních z příjmů se uvádí, že pozemky nejsou zahrnuty do hmotného 
majetku. 
Zákon o daních z nemovitosti stanoví, co je předmětem daně z pozemků a určuje 
pozemky, které nejsou předmětem daně. Dále stanoví pro pozemky základ daně, které 
následovně člení.„Stavebním pozemkem se pro účely tohoto zákona rozumí nezastavěný 
pozemek určený k zastavění stavbou“, která byla ohlášena nebo na kterou bylo vydáno 
stavební povolení nebo bude prováděna na základě autorizovaného inspektorátu anebo 
na základě veřejnoprávní smlouvy. „Pozemek přestane být stavebním pozemkem“, 
pokud se stavba, na kterou bylo vydáno stavební povolení, stane předmětem daně ze 
staveb nebo pokud ohlášení stavební povolení pozbude platnosti.[27] 
 V zákonu o dani z přidané hodnoty je stavebním pozemkem, pro účely tohoto 
zákona,„nezastavěný pozemek, na kterém může být podle stavebního povolení 
provedena stavba spojená se zemí pevným základem. Nezastavěným pozemkem se 
rozumí pozemek, na kterém není stavba jako věc.“[28] 
 
Zákon o oceňování majetku člení dle §9 pozemky na: 
a) stavební pozemky, kterými jsou 
 nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých 
druzích pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny k 
zastavění; je-li zvláštním předpisem stanovena přípustná zastavěnost 
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pozemku, je stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému 
limitu k zastavění, 
 pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné 
plochy a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy - staveniště nebo 
ostatní plochy, které jsou již zastavěny, a v druhu pozemku zahrady 
a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční celek se stavbou 
a pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří za účelem jejich společného využití a jsou 
ve vlastnictví stejného subjektu,  
 plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami „bez ohledu na 
evidovaný stav v katastru nemovitostí“, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí 
a zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrže a vodní toky, 
e) jiné pozemky, kterými jsou například hospodářsky nevyužitelné pozemky 
a neplodná půda, jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, 
bažina. 
Trvalé porosty jsou součástí pozemku, které se oceňují dle zákona o oceňování 
majetku. Tato práce se podrobněji oceňováním trvalých porostů nezabývá. 
V §9 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. je uvedeno, co pro účely oceňování není 
stavebním pozemkem.[24] 
2.3 STAVBA 
Stavbou se rozumí výsledek stavební činnosti, který lze individualizovat podle 
druhu, účelu a využití, a zejména podle jeho využití v terénu. Jedná se o jednotlivý 
stavební objekt, nikoliv o soubor těchto objektů, i když by tvořily určitý funkční celek. 
Konkrétní stavba je tedy určena druhem, popisným číslem, evidenčním číslem, obcí, 
katastrálním územím, na němž je postavena.[5] [6] 
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Stavba je jedním z rozhodujících předmětů znalecké činnosti při oceňování 
nemovitostí, [5] v právních předpisech se vyskytuje zásadně ve dvou pojetích, a to 
stavebněprávním a občanskoprávním.[5] 
2.4 KATASTR NEMOVITOSTÍ 
Katastr nemovitostí je souborem informací o nemovitostech v České republice. 
Zahrnuje soupis, popis a zároveň geometrické a polohové určení vybraných nemovitostí 
na území ČR. Součástí katastru je evidence vlastnických a jiných věcných práv 
a dalších, zákonem stanovených práv k nemovitostem. Je veřejným, uceleným, 
průběžně aktualizovaným, počítačově ovládaným informačním zdrojem o pozemcích, 
vybraných bytech, nebytových prostorech a vybraných stavbách. Katastr tvoří jeden ze 
základních informačních systémů státní správy České republiky.[6] 
Za přítomnosti zaměstnance katastrálního úřadu má každý právo si pořizovat 
z katastru nemovitostí pro svou potřebu bezplatně výpisy, opisy či náčrty. Veřejnou 
listinou se pak rozumí výpisy, opisy nebo kopie ze souboru geodetických informací a ze 
souboru popisných informací a identifikací parcel, jsou-li opatřeny datem, otiskem 
kulatého razítka katastrálního úřadu se státním znakem, jménem, příjmením, kolkem 
a podpisem zaměstnance úřadu, který je vyhotovil.[9] 
Veřejnou listinou se pak rozumí: 
 Částečný či úplný výčet budov, parcel nebo jednotek vlastníka oprávněného 
z jiného práva příslušejících k listu vlastnictví s podrobnějšími údaji katastru 
nemovitostí, které se vážou k uvedeným parcelám, budovám nebo jednotkám. 
Označující se jako „Výpis z katastru nemovitostí“. 
 Úplný či částečný výčet údajů o domě s byty a nebytovými prostory bez 
uvedení podrobnějších údajů katastru nemovitostí týkajících se jednotek 
a společných částí domu a pozemků ve spoluvlastnictví vlastníků jednotek. 
Tento výčet se také označuje jako „Výpis z katastru nemovitostí“. 
 Kopie katastrální mapy nebo jiného mapového podkladu zobrazující parcely. 
Mapovým podkladem se také považuje mapa zobrazující parcely ve 
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zjednodušené evidenci. Za kopii katastrální mapy v digitální formě se považuje 
i tiskový výstup označený jako „Kopie katastrální mapy“. [9] 
Výpis z katastru nemovitostí - neměl by být starší více jak 3 měsíce, je však nutné 
zvážit, jestli pro orientační ocenění není zbytečné vyžadovat po objednateli nový výpis. 
Použije-li se výpis starší 3 měsíců, je nutné potvrzení objednatele, že je výpis použitelný 
a stále aktuální. Znalec si pak může některé informace z výpisu ověřit dálkovým 
přístupem do katastru nemovitostí na www.cuzk.cz (nahlížení do katastru nemovitostí, 
informace z katastru nemovitostí, informace o parcele, o budově) - viz obr. č. 1-1. 
Kopie příslušné části katastrální mapy s vyznačením oceňovaných pozemků – 
odpovídající skutečnosti (také co nejnovější jako u výpisu z katastru nemovitostí), je-li 
katastrální mapa starší 3 měsíců, je nutné potvrzení od objednatele. 
Údaje katastru, a to parcelní číslo, geometrické určení nemovitosti, název 
katastrálního území a geometrické určení katastrálního území jsou podle katastrálního 
zákona závazné pro právní úkony týkající se nemovitostí vedených v katastru. Z této 
skutečnosti vyplývá, že pokud jiný právní předpis nestanoví jinak, nejsou ostatní údaje 
katastru nemovitostí závazné, a to ani údaje o právních vztazích k nemovitostem. [9] 
Předmětem katastru nemovitostí je evidence: 
 katastrálního území 
 pozemků v podobě parcel 
 souborů popisných informací 
 budov 
 rozestavěných budov či bytů a nebytových prostorů vymezených jako 
jednotky 
 staveb spojených se zemí pevným základem dle zvláštního předpisu 
Obsahem katastru nemovitostí je: 
 geometrické a polohové určení pozemku 
 geometrické a polohové určení nemovitosti 
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 druhy pozemku, čísla a výměra parcel, číslo popisné a evidenční 
čísla budov, čísla bytů 
 údaje o právních vztazích 
 údaje o využití nemovitosti  
 vybrané údaje o způsoby ochrany 
 místní názvosloví 
Zápisy do katastru nemovitostí: 
 vklad- jedná se o vznik, změnu či zánik práva k nemovitosti. Nabývá 
platnosti ke dni dodání na katastrální úřad 
 záznam -má pouze evidenční charakter, nemá vliv na vznik, změnu či 
zánik práva k nemovitostem, jelikož je katastrální úřad pouze 
zaznamenává.  
 poznámka - ovlivňuje vznik, změnu či zánik práva k nemovitostem, ale 
pouze signalizačního charakteru. Upozorňuje nás, že na danou 
nemovitost bylo zahájeno určité řízení nebo byla omezena dispoziční 
práva vlastníka. [5] 




2.5 VLASTNICTVÍ A SPOLUVLASTNICTVÍ 
Vlastnictví  
Vlastnické právo je jedním z nejdůležitějších majetkových práv. Jeho zákonný 
obsah je pro všechny vlastníky stejný. Vlastnické právo se vyznačuje absolutní povahou 
a vysokou elasticitou, tzn. po odpadnutí omezení vlastnictví se vlastnictví obnovuje 
v původním rozsahu. 
Právo vlastnit majetek je obsažené v čl. 11 Listiny základných práv a svobod 
a samotné vlastnické právo je vymezeno v Občanském zákoníku č. 89/2012 Sb. §1011 - 
§1114.[29]  
Zde je uveden souhrn konkrétních oprávnění příslušejících vlastníkovi věci - 
tzv. vlastnická triáda, kam patří: 
 právo věc užívat a požívat její plody a užitky 
 právo s věcí disponovat 
 právo věc držet. 
K nabývání vlastnického práva dochází různými způsoby nabytí - nabývání 
děděním, nabývání smlouvou (např. darovací, kupní nebo jinou), nabývání rozhodnutím 
státního orgánu nebo nabývání na základě jiných skutečností stanovených zákonem. [8] 
Spoluvlastnictví 
O spoluvlastnictví mluvíme V případě, že věc (pro náš případ nemovitost), 
na které existuje vlastnické právo, patří více subjektům společně. Pak se všichni 
spoluvlastníci pokládají za jediného vlastníka společné věci (nemovitosti). 
Spoluvlastnictví je vymezeno v Občanském zákoníku č. 89/2012 Sb. §1115 -
 §1239. [26] 
Rozlišujeme tyto dva typy spoluvlastnictví: 
 podílové spoluvlastnictví -každý spoluvlastník má svůj podíl, který vyjadřuje 
míru, jakou se podílejí na právech a povinnostech ke společné věci. 
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O hospodaření se společnou věcí rozhodují spoluvlastníci většinou počítanou 
pomocí velikosti podílů. 
 společné jmění manželů (bezpodílové spoluvlastnictví) - bezpodílové 
spoluvlastnictví vyjadřuje právní jednotu a nedělitelnost majetkového 
společenství manželů, kteří společné věci (tak jako každý vlastník) užívají pro 
potřeby své a své rodiny. Toto právo patří oběma manželům společně 
a nerozdílně. [8] 
Ty toto dva typy spoluvlastnictví se liší dvěma znaky: 
 bezpodílové vlastnictví vzniká jen v případě manželů 
 u bezpodílového vlastnictví není určen podíl spoluvlastnického vztahu -
přesnému určení dochází v případě zániku spoluvlastnictví a jeho vypořádání.  
Z toho plyne, že každý z manželů je vlastníkem celé věci a je omezen stejným 
vlastnickým právem druhého manžela. [8] 
2.6 PŘÍSLUŠENSTVÍ 
Příslušenstvím věci jsou dle §510 Občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. 
definovány vedlejší věci vlastníka věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby se jí trvale 
užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejší věc 
od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. 
Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci 
týkají i jejího příslušenství. 
Jsou-li pochybnosti, zda je něco příslušenstvím věci, posoudí se případ podle 
zvyklostí. 
Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby 
příslušenstvím pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem 
v rámci jejich hospodářského účelu trvale užívalo. 
Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení a náklady spojené 
s jejím uplatněním. [26] 
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2.7 SOUČÁST VĚCI 
Součástí věci podle §505 Občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. je vše, co k ní 
podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, aniž se tím věc znehodnotí. 
Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na 
pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, 
co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. 
Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje 
pod jiný pozemek. 
Součástí pozemku je rostlinstvo na něm vzešlé. 
Stroj nebo jiné upevněné zařízení (dále jen „stroj“) není součástí nemovité věci 
zapsané do veřejného seznamu, byla-li se souhlasem jejího vlastníka zapsána do téhož 
seznamu výhrada, že stroj jeho vlastnictvím není. Výhrada bude vymazána, prokáže-li 
vlastník nemovité věci nebo jiná osoba oprávněná k tomu podle zápisu ve veřejném 
seznamu, že se vlastník nemovité věci stal vlastníkem stroje. 
Má-li být takovým strojem nahrazen stroj, který je součástí nemovité věci, lze 
výhradu do veřejného seznamu zapsat, pokud proti tomu osoba zapsaná ve výhodnějším 
pořadí nevznese odpor. Právo odporu však nemá osoba, jejíž právo nemůže být zápisem 
výhrady zkráceno, ani osoba, jejíž pohledávka byla již splněna; za tím účelem může být 
splněna i pohledávka dosud nedospělá. 
Inženýrské sítě, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné vedení, 
nejsou součástí pozemku. Má se za to, že součástí inženýrských sítí jsou i stavby 
a technická zařízení, která s nimi provozně souvisí.[29] 
2.8 GOLFOVÉ HŘIŠTĚ 
Golfové hřiště se většinou skládá z 9 nebo 18 jamek (popř. 27. jamek). Slovo 
jamka může znamenat skutečnou díru v zemi, do které se má míček dostat, nebo část 
hřiště od daného odpaliště až k jemu příslušnému greenu (jamkovišti), na kterém je 
vyvrtaná jamka. Většina jamek má green příliš daleko od odpaliště, aby se nedal 
zasáhnout první ranou, proto je mezi greenem a odpalištěm nízko sekaný pruh zvaný 
fairway, po kterém hráč postupuje k jamce. Okolní nesekaná tráva se nazývá rougha 
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tvoří vlastně další překážku. Na jamkách jsou rozmístěny různé ,,překážky“, což může 
být bunkery (písečná překážka), ze které se hraje jinak než z trávy, nebo vodní 
překážka. V překážkách platí zvláštní pravidla, která znesnadňují hru, například 
v bunkeru se hráč před samotným odpalem nesmí dotknout holí země a ani nesmí 
provést cvičný švih. Pokud míč zůstane v oblasti označené jako vodní překážka, může 
ho hráč hrát podle podobných pravidel jako v bunkeru, nebo s připočtením trestné rány 
z místa mimo překážku.[1] 
Tráva na greeně je sekaná velice nízko, takže se míč může po zemi koulet na 
vzdálenost několik metrů. Samotná jamka má průměr 10,8 cm a měla by mít hloubku 10 
cm. Vyztužuje se umělohmotnou vložkou, do které lze zapíchnout dlouhou tyč 
s vlajkou, která zajišťuje viditelnost jamky i z velké vzdálenosti. Pozice jamky na grýně 
není stálá a může se den ode dne měnit. Pokud míč skončí za označenou ,,hranicí 
hřiště“, nelze ho z daného místa hrát.[1] 
Každá jamka má stanovený ,,par“. Par je číslo závislé na vzdálenosti mezi 
odpalištěm a greenem. Obvyklá hodnota této vzdálenosti pro jamky s parem 3 je do 224 
metrů, pro par 4 od 225 do 434 metrů a pro par 5 více než 435 metrů. Par je teoretický 
počet ran, na kterých by zkušený golfista měl jamku zahrát. Golfista by se na dvě rány 
pod par měl dostat na green a pak potřebuje ještě dva paty. Celkový par všech jamek 
18jamkového hřiště bývá 72. K většině hřišť náleží další zařízení, která nejsou součástí 
herního prostoru. Jsou to tréninkové prostory: cvičný green, bunkery a tréninková louka 
(drivingrange).[1] 
Drivingrange se dnes nachází u naprosté většiny golfových hřišť, u některých 
indoorových simulátorů, ale i samostatně. Téměř všechna hřiště mají club house 
(klubovna), který obvykle bývá sídlem klubu, recepce, restauračního zařízení, obchodu 
s golfovým vybavením apod.  
Hřiště s devíti jamkami potřebujeme plochu asi 30 ha, aby se na něm mohly 
pořádat sportovní soutěže. Je doložen případ, kdy je velmi dobré 9jamkové hřiště 
umístěno na 15 ha. Plnohodnotné golfové hřiště s 18 jamkami a je zpravidla na 60 
a více ha plochy. Historická hřiště, například Karlovy Vary, jsou rozloženy často na 















Obr. č. 2-2: Schéma golfového hřiště 
 
2.8.1 Rozdělení golfových hřišť podle terénu, ve kterém se nacházejí 
Dle výroku Prof. Wágnera z katedry okrasného sadovnictví Mendelovy 
univerzity v Brně je golfové hřiště vrcholem zahradní architektury. Lze ho postavit 
a provozovat jak na rovinatých přímořských plážích, tak i v horském terénu, ba dokonce 
i v poušti. Jako limitující faktory se projevují dostatek kulturní vrstvy půdy pro zřízení 
trávního porostu a dostatek vody pro závlahu. 
V České republice můžeme hřiště rozdělit dle úpravy terénu na výstavbu objektů 
pro golfovou hru, k čemuž je uzpůsoben celý projekt, anebo se hřiště vestavují do již 
stávajícího krajinového prvku, což jsou zejména parky. 
2.8.2 Rozdělení golfových hřišť podle rozlohy zabraného území 
Devítijamková hřiště zabírají plochu zhruba od 22 hektarů (př. Svratka) do 40 
hektarů (př. Semily). Osmnáctijamková hřiště kladou již vyšší nároky na plochu 
a předpokládá se u nich zábor cca 100 hektarů (př. Mariánské Lázně, Karlovy Vary). Na 
potřebnost tohoto záboru má také vliv konfigurace terénu a vzdálenost jednotlivých 
jamek od sebe v tzv. návaznosti. 
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2.8.3 Charakteristika golfového hřiště jako druhu věci  nemovité 
Pro vlastní hru jsou určeny plochy s vegetačním povrchem (trávním), které 
rozdělujeme zhruba takto: 
 Odpaliště (Tee) - jsou to vyvýšené zeminové konstrukce, většinou třívrstvé, 
skladba: zeminové jádro, kulturní vrstva ornice a trávní porost, v případě 
potřeby je navíc prováděna drenáž a zavlažování. 
 Herní dráha (Fairway, Semi-rough, Rough) - je to taktéž třívrstvá plocha, 
modelovaná s obdobnými vrstvami jako odpaliště. Dle potřeby drenážována a 
zavlažována. Existují 3 možnosti založení drah a odpališť. Volí se dle podloží a 





























Obr. č. 2-3: Schematické řezy vrstvami pro části hřiště A + B 
[4] 
 Herní dráha (Fairway, Semi-rough, Rough)- což je vícevrstvá zeminová 
konstrukce, odlišuje se vrstvami i jejich mocnostmi, některé jsou patentované, 
tak jako u předchozích je poslední vrstvou vegetační porost (tráva), intenzivně 
udržovaná, zavlažování je ve většině případů povinné a drenážní systém u dobře 















Obr. č. 2-4: Schematický řez vrstev jamkoviště ve výběru dvou možných metod 
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Obr. č. 2-5: Topografický nákres charakteru jamkoviště jako stavby 
[4] 
Všechny tyto plochy jsou udržovány pravidelným sečením a také výškou střihu. 
Kromě těchto herních prvků nacházíme na golfovém hřišti také překážky. 
Přírodní překážky mohou být ve formě stromů, keřů, terénních skoků, vodotečí, 
vodních nádrží, případně záměrně vynechaného úseku dráhy bez jakékoliv 
údržby. Další jsou umělé překážky, záměrně umístěné tzv. do hry, což jsou 















Na ploše golfového hřiště dále nacházíme drobné stavební objekty typu 
okrasných zídek a pilířů a také přemostění příčných či podélných vodních překážek. 
Podle možností je hřiště vybaveno drenážním systémem a to zejména 
v lokalitách s vysokou hladinou spodních vod. 
 
Obr. č. 2-7: Řez podélnou drenáží 
 
Obr. č. 2-8: Vzorové schéma odvodnění plochy dráhy drenážním systémem 
[4] 
48 
Další inženýrskou sítí, kterou nalezneme na hřišti, je zavlažovací systém. Je to 
systém tlakového rozvodu vody, kde na koncích jednotlivých větví jsou postřikovače 
(sprinklery). Každý z těchto postřikovačů má vymezenou zónu hřiště, kterou zásobuje 
vodou. Existuje celá řada typů zavlažovacích systémů, od ovládaných pouze zvýšeným 
tlakem vody až po elektronicky řízené. Hřiště mohou být vybavena i komplexním 
systémem zavlažování, které je řízeno počítačem s čidly vlhkosti půdy. 
 

















Pro provozování golfové hry je většinou vytvořeno komplexní sociální zázemí 
a také zázemí pro stroje na údržbu celého hřiště. V praxi se jedná vždy o klubovnu na 
různé úrovni vybavení, případně hospodářské budovy. 
2.8.4 Golfové hřiště jako architektonické dílo 
Východiskem k výstavbě, provozování a udržování golfového hřiště jsou vždy 
možnosti délkově sestavit do svěřeného území požadované vhodné rozměry jamek 
v patřičném pořadí a návaznosti. Už při výstavbě je snahou každého architekta 
respektovat pravidlo 4, tzn. v průměru na každou jamku 4 údery, což při18ti jamkách 
dává součet 72. Do tohoto úkolu spadá dle možností v terénu postavit stejné množství 
jamek na 3 a 5 úderů. Jedná se o bezchybnou hru, čímž se stanovuje norma, jak bylo již 
výše uvedeno. Ke stanovení normy hřiště je vydán manuál, který se nazývá Standard 
ScratchScore. Tento manuál umožňuje přiřadit správnou normu (par) ke každé z jamek 
na hřišti. Zjednodušený systém funguje takto: 
 Par 3: do 239 metrů - rána (drive) na jamkoviště (green) a 2 údery do jamky 
(putty) 
 Par 4: od 240 do 440 metrů - úvodní úder (drive) na herní plochu, druhá rána na 
jamkoviště (green) a 2 údery do jamky (putty) 
 Par 5: 440 a více metrů - úvodní úder (drive) na herní plochu, druhá rána na 
herní plochu, třetí rána na jamkoviště (green) a 2 údery do jamky (putty) 
Obr. č. 2-11: Technické parametry drah pro vybrané osmnáctijamkové hřiště 
[4] 
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3  CENA, HODNOTA 
3.1 CENA 
Požívá se pro nabízenou, požadovanou nebo skutečnou částku zaplacenou za 
službu či zboží. Může být tedy zveřejněná nebo nezveřejněná, ale vždy zůstává 
historickým faktem. Částka má, nebo nemá vztah k hodnotě, kterou k věci přisuzují jiné 
osoby. [5] 
Z právního hlediska není cena obecně obligatorní náležitostí smlouvy, není-li to 
v individuálních případech jednotlivých smluvních typů v zákoně stanoveno.[21] [9] 
V současnosti se v České republice cena stanoví dohodou nebo oceněním dle 
zvláštního předpisu, jak vyplývá z ustanovení §1 odst. 2 zákona o cenách: 
,,(2) Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle §2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu1) k jiným účelům než k prodeji. 
----------------------- 
1) Zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon 
o oceňování majetku).“ 
Dle druhé části zákona o cenách má stát právo ceny regulovat: [21] 
 úředně- cenové orgány stanoví na určité druhy zboží ceny jako maximální 
(cena, kterou není přípustné překročit), minimální (cena, kterou není 
přípustné snížit) nebo pevné (cena, kterou není přípustné změnit). [6] [21] 
 věcně- pro sjednání cen jsou stanoveny podmínky určené cenovými orgány 
- odůvodněné zvýšených nákladů na pořízení zboží vlivem povolení 
procentního navýšení. [6] [21] 
 časově - u vybraných druhů zboží povinnost ohlásit do určité lhůty, jak 
druhé smluvní straně, tak i cenovému orgánu zvýšení, přičemž cenový 
orgán má právo při porušení regulačních povinností prodávajícímu 
správním rozhodnutím po určitou dobu zakázat zvýšení ceny. [1] [21] 
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 cenové moratorium - existující ceny jsou na dobu nejdéle 6 měsíců 
„zmrazené“, vše je nařízeno vládou, a to obecně závazným předpisem. 
Vláda o tom informuje i zákonodárné sbory. [1] [11] 
V cenovém rejstříku je zveřejňován seznam regulovaných cen. 
3.1.1 Druhy cen: 
Cena  zjištěná 
Dle cenového předpisu, tj. cena administrativní, v současné době podle zákona č. 
151/1997 Sb., o oceňovacím majetku a vyhláška Ministerstva financí ČR č. 8/2008 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů.  
V zákoně 151/1997 Sb. jsou specifikovány případy, kdy je nutné použít úřední 
ocenění cenou zjištěnou, a to v případech pro oceněné věcí, majetkových hodnot 
a služeb jen pro účely stanovené zvláštními předpisy (např. penzijní připojištění, 
odměny notářům a správcům dědictví, o soudních poplatcích, o dani dědické, dani 
darovací a dani z převodu nemovitosti, dani z přidané hodnoty atd.) Tento zákon se 
však nevztahuje na sjednání cen a neplatí ani pří ocenění přírodních zdrojů, až na 
výjimku, kterou je ocenění lesů. Dále se nevztahuje na ustanovení tohoto zákona 
v případech, kdy zvláštní předpis stanoví odlišný způsob ocenění, a při převádění 
majetku zvláštním předpisem. [5] 
Cena  pořizovací 
Je cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době pořízeni (u nemovitostí, 
především u staveb je to cena v době postavení), bez odpočtu opotřebování. [5] 
Nejvíce se vyskytuje v účetní evidenci jako „cena, za kterou byl majetek pořízen 
a náklady s jeho pořízením související“.[22] 
Zákon o DPH ve svém §29 odst. 1 mimo jiné stanoví, že: 
„Vstupní cenou hmotného majetku se rozumí 
a) pořizovací cena31), je-li pořízen úplatně s výjimkou..... 
------------------- 
31)
 §25 odst. 4 zákona č. 563/1991 Sb. o účetnictví“ 
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Cena reprodukční 
Je cena, za kterou by bylo možno porovnatelnou, stejnou či novou nemovitost 
pořídit (v době ocenění), bez odpočtu opotřebení.[5] 
Zákon o účetnictví ji stanoví jako „cenu, za kterou by byl majetek pořízen 
v době, kdy se o něm účtuje.“[22] 
Zákon o DPH ve svém §29 odst. 1 mimo jiné uvádí, že:  
„Vstupní cenou hmotného majetku se rozumí 
d) reprodukční pořizovací cena v ostatních případech zjištěná podle zvláštního 
právního předpisu1a), přitom u nemovité kulturní památky... 
 ------------------- 
1a)
 §Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů 
(zákon o oceňování majetku).“ 
Obvyklá cena (,,tržní hodnota“, ,,obecná cena“) 
Je cena, která byla dosažena ke dni ocenění při prodejích stejného, případně 
obdobného majetku v běžném obchodním styku v tuzemsku. K tomu se musí zvážit 
veškeré faktory, které ovlivňují cenu. Nepromítají se do její výše dopady mimořádných 
okolností na trhu, osobních poměru prodávajícího či kupujícího zvláštní obliby. Zvláštní 
oblibou je myšlena zvláštní hodnota přikládaná majetku vyplývajícího z osobního 
vztahu k němu. Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Nejčastějším 
způsobem zjištění obvyklé ceny je porovnání s již s realizovanou koupí či prodejem, 
a to za dostupných informací v daném místě a čase. Na cenu nemovitosti má také velký 
vliv okamžitá kupní síla obyvatelstva. V době, kdy je kupní síla nižší (když jsou 
peněžní prostředky spíše použity na uspokojování základních potřeb), je poptávka po 
nemovitostech nižší. Proto v období vyšší kupní síly se jeví investice do nemovitosti 
výhodnou, vzhledem k tomu se poptávka zvyšuje a dochází v důsledku i ke zvyšování 
cen nemovitostí. Na druhé straně pokud v tomto období potřebujeme prodat nemovitost, 
musíme pouze za nízkou cenu, aby se kupujícím jevila jako výhodná a byli ochotni 
nemovitost koupit.[5] 
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Rozdíl mezi cenou obecnou a obvyklou spočívá v tom, že u obvyklé ceny se 
vyžaduje cena v tuzemsku, kdežto obecná cena je cenou přímo v konkrétním místě, což 
je u nemovitosti velmi důležité.[5] 
Vlastní cena 
Je tvořena při konkrétní koupi či prodeji, může se výrazně odlišovat od zjištěné 
hodnoty. Není ji možno přesně stanovit. Komerční banka zavedla pojem ,,tržní cena v 
tísni“ to je cena, za kterou je zcela jistě nemovitost rychle prodejná.[5] 
Výchozí cena 
Je při výpočtech některé z výše uvedených cen (hodnot) pojem pro cenu nové 
stavby, bez odpočtu opotřebování. U staveb má vliv na znehodnocení stáří staveb, 
životnost i technický stav staveb.[5] 
Jednotková cena 




, m, ks, ha, t).[5] 
Sjednaná (kupní) cena 
Je cena nemovitosti sjednaná při jejím prodeji mezi prodávajícím a kupujícím. 
3.2 HODNOTA 
Není skutečně zaplacenou, nabízenou nebo požadovanou cenou. Je to 
ekonomická kategorie, vyžaduje vztah mezi službami a zbožím, které lze koupit na 
jedné straně, kupujícími a prodávajícími na straně druhé. Jedná se tedy o odhad. 
Existuje řada hodnot, podle toho jak jsou definovány (například věcná hodnota, 
výnosová, střední hodnota, likvidační hodnota apod.), přitom každá může být vyjádřena 
úplně odlišným číslem. Z tohoto důvodu je vždy nutné při oceňování přesně definovat, 
jaká hodnota je zjišťována.[11] [5] 
Zákon o účetnictví ve svém §27 odst. 4 stanoví, že: 
„(4) Pro účely tohoto zákona se jako reálná hodnota použije: 
a) tržní hodnota 
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b) ocenění kvalifikovaným odhadem nebo posudkem znalce, není-li tržní 
hodnota k dispozici nebo tato nedostatečně představuje reálnou hodnotu; 
metody ocenění použité při kvalifikovaném odhadu nebo posudku znalce 
musí zajistit přiměřené přiblížení se k tržní hodnotě,  
c)ocenění stanovené podle zvláštních právních předpisů, nelze-li postupovat 
podle písmen a) a b).“[22] 
Přičemž reálná hodnota je částka, za níž lze vyměnit aktivum nebo vypořádat 
závazek mezi dobře informovanými stranami ochotnými transakci realizovat, když 
transakce je realizována za podmínek obvyklých na trhu.[10] [5] 
Hodnota kteréhokoliv druhu majetku je tvořena působením určitých 
různorodých vlastností, tím se od sebe jednotlivé druhy majetku odlišují: 
 omezená rozloha v daném územním celku (město, stát, region, obec) - pozemky 
není možné libovolně rozšiřovat nebo vyrábět, nebo se potom vlastnictví půdy 
stává odlišnou formou monopolu, z kterého se odvíjí pozemková renta. 
Absolutní pozemkovou rentu v daném regionu mají z titulu svého vlastnictví 
vlastníci nejméně výhodných pozemků jednotlivých druhů jako zemědělských, 
lesních, stavebních. Pozemková renta relativní představuje navýšení, které mají 
nad rentu absolutní vlastníci pozemků výhodnějších, výnosnějších.[5] [6] 
 poloha- např. makropoloha je chápána v rámci širšího sídla, regionu (např. 
pozemek v Plzni), mezopoloha je chápána v rámci sídla (obce), v rámci malé 
lokality je chápána mikropoloha (např. v jedné konkrétní ulici). Kvalitu polohy 
např. pozemku nelze hodnotit absolutně, pouze jen v souvislosti s možným 
využitím pozemku, např. okolí dané nemovitosti, dopravní dostupnost, 
infrastruktura apod. souvisí polohou také.[5] [6] 
 způsob jeho využití - může mít na zásadní vliv na konečnou hodnotu pozemku, 
neboť ovlivňuje potencionální výnos (uvažována je např. zahrada, stavební 
pozemek, zemědělský pozemek, komunikace, vodní plocha). [5] [6] 
 předpokládané využití - lze předpokládat, že cena zemědělského pozemku 
určeného pro výstavbu bude stoupat postupně tím, jak se bude blížit skutečná 
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realizace výstavby. Stejně tak mohou hodnotu nemovitosti ovlivňovat negativní 
faktory, např. nepravidelný tvar pozemku, ekologická zátěž z minulosti, 
nevhodné dispoziční řešení stavby apod.. [5] [6] 
3.2.1 Druhy hodnot: 
Věcná hodnota (neprávního názvosloví,,časová cena“věci) 
Je to v podstatě reprodukční cena snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající 
průměrnému opotřebení stavbě stejného stáří a přiměřené intenzity užívání, ve výsledku 
pak snížena o náklady na odstranění vážných závad.[5] 
Výnosová hodnota (,,kapitalizovaná míra zisku“, ,,kapitalizovaný zisk“) 
 Představuje očekávané výnosy z nemovitosti. Zjednodušeně jde o jistinu, kterou 
je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako 




4  OCEŇOVÁNÍ POZEMKU 
4.1 OCEŇOVÁNÍ POZEMKU – ZÁKLADNÍ ROZDĚLENÍ 
Oceňování je činností, kdy je určitému předmětu, souboru předmětu a práv 
přiřazován peněžní ekvivalent. Ocenění pozemků se používá k mnoha účelům 
(například:ocenění majetku pro účely jeho aktivace v podnikatelském účetnictví, 
oceňování pro stanovení daňového základu poplatníka, pro finanční půjčku či úvěr, 
k dědictví, k prodeji, koupi či pronájmu atd.). Existuje řada metod, jež se snaží cenu 
pozemku nějakým způsobem určit, nebo co nejpřesněji odhadnout.[5] 
Oceňování pozemků lze rozdělit na dva základní přístupy, které se vzájemně 
odlišují jednotlivými metodami: 
 Administrativní oceňování pozemků 
Výsledkem této metody je cena administrativní (úřední, zjištěná) - cena získaná 
dle platného cenového předpisu, která se zjišťuje k datu, kdy nastává či nastala 
skutečnost, pro kterou tuto cenu určujeme. Administrativním oceňováním se rozumí 
zjištění ceny oceňovaného majetku některým ze způsobů či metod, které stanoví obecně 
závazný cenový předpis (Zákon o oceňování majetku a vyhláška č. 3/2008 Sb., kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších 
předpisů). 
 Tržní oceňování pozemků 
Výsledkem této metody je cena obvyklá (tržní) - cena, za kterou je daný majetek 
v daném místě možný prodat či koupit. Tržního ocenění se snaží o nejpřesnější odhad 
reálné tržní hodnoty oceňovaného majetku.  
4.2 METODY OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
Cenu pozemku ovlivňuje mnoho faktorů například: napojení pozemku na sítě, 
předpokládané využití, pozemky pod veřejnými budovami atd., vzhledem k tomu byla 
vyvinutá spousta metod, které se snaží cenu pozemku určit, a to buď co nejpřesnějším 
odhadem (tržní ocenění), nebo administrativně (administrativní ocenění).  
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4.2.1 Administrativní oceňování pozemků 
Ocenění pozemku dle cenového předpisu 
Daný způsob oceňování pozemků se v dnešní době využívá převážně k zjištění 
darovací či dědické daně, než ke zjištění konečné kupní ceny, a také v případech, kdy 
obec nemá svoji cenovou mapu. V zákoně č.151/1997 Sb. o oceňování majetku, §10 
odst. 1je uvedeno:  
„(5) Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny z m2 
uvedené v cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové 
mapě, ocení se násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv 
polohy a další vlivy působící zejména na využitelnost pozemku pro stavbu, popřípadě 
ceny zjištěné jiným způsobem, oceňování podle §2, které stanoví vyhláška.“ Ceny 
stavebních pozemků, pokud nejsou získávány z cenové mapy, se řídí ustanovením §23 
vyhlášky č. 279/1997 Sb. Takto získané ceny se dále upravují podle kritérií uvedených v 
přílohách této vyhlášky. 
Tento zákon upravuje oceňování veškerých druhů pozemků. [12] [14] 
Ocenění pozemku dle cenových map 
Cenová mapa graficky znázorňuje ceny jednotlivých stavebních pozemků 
v částech ČR, převážně měřítku 1:5000 v některých případech i podrobnějším. Ceny 
stavebních pozemků v cenové mapě jsou oceňovány skutečně sjednanými cenami, které 
jsou obsaženy v kupních smlouvách. [33] 
Cenové mapy slouží k oceňování stavebních pozemků na území obce nebo 
města a to převážně pro účely daně z převodu nemovitostí, daně dědické nebo darovací 
a pro všechny ostatní případy, kdy je nutné použít ocenění podle zvláštního předpisu. 
Cenová mapa stavebních pozemků často bývá nástrojem vedoucím k nápravě možných 
daňových křivd, způsobených mechanickou aplikací oceňovacích vyhlášek. 
Slouží také k vyjádření vztahů na trhu s nemovitostmi, kde ilustruje 
dosahovanou úroveň tržních cen jednotlivých druhů nemovitostí v daném místě i čase. 
Respektováním územně plánovacích dokumentací a závěrů územního řízení, 
přispívá nepřímo k podpoře urbanistické a investiční politiky obce či města. 
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Cenová mapa slouží i jako pomůcka pro ostatní investory a může být zdrojem 
informací pro hodnocení bankovních zástav, tedy i pro poskytování úvěrů, půjček 
a podobně. Svou informační hodnotou a všeobecnou dostupností pomáhá zamezit 
výskytu spekulativních cen na trhu nemovitostí. 
Cenové mapy by mohly vytvářet základnu pro výpočet daně z nemovitosti, 
případně být výchozím podkladem pro výpočet obvyklé výše nájemného a eventuální 


























Obr. č. 4-1: Přehled neaktivních cenových map (s ukončenou platností) 
[33] 
Cenové mapy stavebních pozemků se řídí zákonem 151/1997 Sb. o oceňování 
majetku. Zákon určuje nejen způsob zpracování, ale i základní využití cenových map, 
respektive cen stavebních pozemků v nich obsažených. [23]  
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V současnosti je platných15 cenových map měst a obcí zpracovaných ve smyslu 
zákona o oceňování majetku. V období od 1. 9. 1992 byla postupně vydána cenová 
mapa stavebních pozemků pro 52 měst a obcí České republiky, ale v současné době jsou 
již neaktuální, neboť byly účinné pouze v určitém období (viz obr.4-1).[33] 
Obr. č. 4-2: Přehled aktuálně platných cenových map stavebních pozemků         [30] 
4.2.2 Tržní oceňování pozemků 
Indexová porovnávací metoda oceňování pozemků 
Indexová porovnávací metoda se provádí na základě srovnání s jinými prakticky 
stejnými inzerovanými pozemky. Srovnání by mělo být s nejméně třemi pozemky 
s obdobnými charakteristickými znaky (např. velikost, lokalita, využití pozemku). 
Rozdíly mezi nemovitostmi jsou upraveny pomocí srovnávacích koeficientů. Znalec na 




Tuto metodu lze rozdělit do tří fází: 
 přípravnou fázi – tako fáze spočívá ve sběru dat nabídkových, plánovaných, 
prodejních či jiných cen pozemků a dat, které dané pozemky popisují jak 
kvalitativně, tak kvantitativně. 
 druhá fáze – v této fázi vybíráme z databází vzorky, jež se co nejvíce podobají 
oceňovaným nemovitostem. Z hlediska kvality dat a kvantity dat si zvolíme 
způsob srovnání, a to metodou porovnání nepřímou či přímou. Následně si 
vybereme příslušné množství kritérií (např. územní struktura, velikost obce, 
připravenost stavebního pozemku, atd.), které budeme srovnávat s přidruženými 
indexy. 
 závěrečná fáze – v třetí fázi provedeme analýzu zjištěných informací a odhad 
ceny.  
 Pro větší přehlednost je nejlépe si pro danou metodu vytvořit tabulku, do které 
se vše zaznamená. V případě pozemku počítáme s jednotkovou cenou tzn. Kč/m2. 
Metoda třídy polohy (Naegeliho metoda) 
 Na základě srovnání velkého množství realizovaných cen nemovitostí s druhem 
stavby na nich postaveným, polohou pozemku a intenzitou jeho využití vyvinul 
architekt Wolfgang Naegeli metodu výpočtu ceny stavebního pozemku podle tzv. ,,třídy 
polohy“. Hlavní podstata metody spočívá v poznání, že cena stavebního pozemku je ve 
zcela určité relaci jak k celkové ceně nemovitosti, tak k výnosu z nájmu. Výhodou je, že 
tato metoda může být použita v převážné většině případů, kde nejsou k dispozici žádné 
porovnatelné oceňovací pozemky. 
Postupuje se dle těchto kroků: 
 zatřídění stavebního pozemku pomocí sedmi kritérií (I. – VII.), z nich se určí 
souhrnné třídy polohy, tzv. ,,klíče třídy polohy“ (obsahující např. dopravní 
vztahy, počet podlaží, dostupnost k obchodu atd.). Každé kriterium obsahuje 
osm tříd. 
I. kritérium – všeobecná situace – hodnotí polohu nemovitosti v závislosti 
na umístění (malé, rekreační nevyužívané vesnice až nejlepší místa pro 
obchody ve velkoměstech). 
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II. kritérium – intenzita využití pozemku – diferencuje 
druhobjektů(nepatrné využívání, skromné jednopodlažní budovy až 
vícepodlažní obchodní domy v Praze a Brně). Důležitým ukazatelem je 
i počet podlaží v objektu a vybavenost. 
III. kritérium – dopravní relace k velkému centru – hodnotí o jaký druh 
pozemku se jedná (odlehlá, nepříznivě dostupná místa, cestovní čas > 1 hod. 
až ohnisko velkoměstského dopravního systému). 
IV. kritérium – obytný sektor – diferencuje druh objektů (venkovské 
obytné stavby, dopravní imise, RD bez zahrad až luxusní, velkoprostorově 
řešené hotely). 
V. kritérium – výroba, průmysl, administrativa, obchod – (štěrkovny, 
pískovny, lomy, pily, skladovací plochy až luxusní obchody, velké banky, 
sídla koncernů)  
VI. a VII. kritérium – povyšující a redukující faktory – nám dovoluje 
zvýšit či snížit třídu polohy o jedna. 
Tab. č. 4-1: Všeobecná situace 
I-VŠEOBECNÁSITUACE 
Popis 
zemědělské oblasti značně vzdálené od větších obcí a dopravy, vesnice bez turistického 
ruchu, rekreačně nevyužitelné 
stavební území malých a středních vesnic, okrajové části malých měst 
obytná místa malých měst a místa rekreačních oblastí s turistickým ruchem, středy středně 
velkých vesnic, obytná místa na předměstích velkých měst s dlouhou jízdní dobou do 
centra města 
středy měst menších, obytná místa větších měst a jejich rychle dosažitelných předměstí, 
předměstské oblasti vilových či venkovských domů uvnitř i vně města, oblasti rekreačních 
objektů v důležitých centrech turistického ruchu 
velmi dobrá obchodní místa ve středně velkých městech, nejlepší obchodní místa v malých 
městech, obytná centra velkoměst, luxusní velkoměstské obytné oblasti s dobrým 
osluněním a výhledem, exkluzivní oblasti rodinných domů v dosahu velkoměsta 
nejlepší obchodní místa ve středně velkých městech a významných lázních, vedlejší ulice v 
centru velkoměst, nákupní centra ve velkých obytných částech s dobrými příjezdovými 
možnostmi vně velkoměst 
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přednostní nákupní ulice a místa v užším centru velkoměst, nejlepší místa pro 
obchod ve středně velkých městech 
nejlepší místa pro obchod ve velkoměstech 
Tab. č. 4-2: Intenzita využití pozemku 
II-INTENZITA VYUŽITÍ POZEMKU 
Popis 
nepatrné využívání, jednoposchoďové, skromné rekreační domky, 1-2-podlažní stavby bez 
komfortu, nepodsklepené nízké stavby 
obytné resp. rodinné domy bez zvláštního komfortu, 2-3 podlaží, průmyslové stavby s 
nepatrným technickým vybavením 
rodinné domy s průměrným vybavením, běžné obytné nájemní domy středního využití, 3-4 
podlaží, domy se 2-3 byty na jednom podlaží, přístupnými z jednoho schodiště, obytné 
domy s průmyslovými místnostmi,  
řemeslnické (živnostenské) místnosti, průmyslové a řemeslnické stavby s běžným 
průmyslovým vybavením, nákladními výtahy, vzduchotechnikou atd.; středně velká 
intenzita využití pozemku 
komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, apartmá, terasové domy, byty v 
osobním vlastnictví, skladové místnosti, 3-5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby 
sevším technickým zařízením, klimatizací, pohyblivým zařízením 
exkluzivní obytné a rodinné domy, smíšené obytné + obchodní domy (v přízemí skladové 
místnosti, restaurace, v horních podlažích byty s praxí, kanceláře, apartmá, byty v osobním 
vlastnictví); 4-6 podlaží, vysoké využití pozemku 
čistě obchodní domy a jejich skladovací místnosti, kina, restaurace, praxe lékařů a 
právníků, kanceláře, vícepodlažní obchody, 5-7 podlaží nadzemních a 1-2 podlaží 
podzemní; velmi vysoké využití pozemku 
obchodní domy jako v bodě 6 s nadprůměrným vybavením a komfortem (klimatizační 
zařízení, rychlovýtahy, pohyblivé schody) a více podzemních podlaží; velmi vysoké využití 
pozemku 
jako v bodě 7, avšak exkluzivní místa jako např. Praha, Brno; velmi vysoké využití 
pozemku 
Tab. č. 4-3: Dopravní realce velkoměstu 
III- DOPRAVNÍ RELACE K VELKOMĚSTU 
Popis - platí pro hl. město Prahu. U menších měst se použije obdobné zařazení, podle 
velikosti a významu města o 1 - 2 třídy nižší 
pozemky v odlehlých, vysloveně nepříznivých dopravních polohách, cesty bez 
dokončovacích prací (nezpevněné apod.), cestovní čas k městu více jak jedna hodina 
objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se železniční zastávkou, pro 
dojíždějící do práce právě ještě přijatelně dosažitelné 
lepší obytná místa na předměstích s normální pěší dosažitelností k hromadnému 
dopravnímu prostředku a únosným časovým jízdním úsekem při jízdě vlastním vozem, 
běžné silniční vybavení 
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přednostní obytná místa v těsné blízkosti veřejného dopravního prostředku, dobrá úprava 
silnic, krátké jízdní časy vlastním vozem do středu (15 minut), území velkého města a 
předměstí 
nákupní ulice na území velkého města, nákupní centra větších předměstí, čilý chodecký 
provoz, centrum veřejné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podzemní dráha) 
vysloveně obchodní místa středu velkého města se širokými ulicemi a parkovacími 
možnostmi, autobusy a tramvaje s hustou frekvencí provozu 
prvotřídní prodejní místa velkoměsta, intenzívní chodecký provoz, křižovatka veřejných 
dopravních prostředků ve středu města 
ohnisko velkoměstského dopravního systému s velmi hustým provozem chodců 
Tab. č. 4-4: Obytný prostor 
IV - OBYTNÝ SEKTOR 
Popis 
venkovské obytné stavby, sídliště, turistické ubytovny, kempy, dominující venkovský ráz, 
malé kulturní a nákupní možnosti, bez výhledu a zeleně, silné dopravní imise, rodinné 
domy bez zahrad 
obytné budovy bez individuálního uspořádání, málo komfortu, malé a střední obce, 
omezené nákupní a kulturní možnosti, podprůměrné oslunění, malý rozhled, prosté zahrady 
u rodinných domů 
běžné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s průměrným komfortem, 
vesnické hospůdky, širší nákupní a kulturní možnosti, výhled do zeleně, malé dopravní 
imise, individuálně udržované zahrady 
obytné bloky pro střední a vyšší nároky, domy terasové s podloubím, individuálně 
vybudované a vybavené byty v osob-ním vlastnictví, rodinné domky, motely 
luxusní obytné objekty, hotely dolní cenové třídy, rodinné domky s nejlepším vybavením 
hotely střední cenové třídy 
hotely pro vysoké nároky 
luxusní hotely s velkolepým prostorovým tvářením 
Tab. č. 4-5: Řemesla, průmysl, administrativa obchod 
V-ŘEMESLA,PRŮMYSL,ADMINISTRATIVA,OBCHOD 
Popis 
štěrkovny a pískovny, lomy, pily, deponie, skladovací plochy, venkovní plochy prodejen 
stavebnin a podniků 
sklady pro neskladný materiál, suroviny, prefabrikáty, vozidla, dílny ručních prací (truhlář, 
klempíř, malíř) 
sklady a výstavní plochy velkoobchodů, jejich zastoupení, parkoviště, garáže, opravárenské 
dílny, výletní restaurace 
expediční sklady zdravotnických a kosmetických odvětví, jednotlivé prodejní plochy, 
bankovní a pojistné agentury, ateliéry, kanceláře a praxe svobodných povolání ve spojení s 
bydlením vlastníků 
obchodní místnosti, kanceláře, sekretariáty, restaurace, praxe lékařů a právníků, galerie 
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kanceláře a praxe s komfortním vybavením, speciální obchody, kina, restaurace, bary, 
zábavní místnosti, bankovní filiálky, kiosky 
vynikající speciální obchody, premiérová kina, stylové hospody, restaurace se specialitami, 
nákupní centra, obchodní domy, banky, cestovní kanceláře, praxe lékařů specialistů, 
právníků, etážové obchody 
luxusní obchody, obchodní domy, velké banky, obchodní sídla význačných koncernů a 
firem, cestovních kanceláří a restauračních podniků, objekty s kancelářemi nebo praxí 
známých osobností hospodářství a akademických povolání 
Tab. č. 4-6: Povyšující faktrory 
VI-POVYŠUJÍCÍFAKTORY 
Zvýšení o jednu třídu lze provést v těchto případech:  
obytné objekty, které v důsledku výhledového plánování jsou určeny k vyššímu stupni 
využití, než ke kterému nyní slouží  
rohové parcely pro obchodní účely  
pozemky se stavební uzávěrou v chráněných územích  
obchodní parcely v místech se silným cizineckým ruchem, pokud to již nebylo zohledněno 
dříve  
oblasti s výrazným zvýhodněním daňových poplatků 
Tab. č. 4-7: Redukční faktrory 
VII-REDUKUJÍCÍ FAKTORY 
Snížení o maximálně jednu třídu lze provést v následujících případech: 
předpokládá-li se v nejbližší budoucnosti nižší stupeň využití, než je dosud praktikován 
rušivý hluk ze silniční, letecké nebo železniční dopravy u bytových objektů 
blízko ležící, rušivě působící průmyslová zařízení u bytových, administrativních nebo 
hotelových objektů 
mimořádné zastínění bytových objektů (les, skály, severní úbočí ap.) 
 [5] 
 
 výpočet souhrnné třídy polohy jako aritmetický průměr jednotlivých tříd. 
 zjištění ceny pozemku dle celkových nákladů pro danou třídu polohy a 
následnému dosažení do vzorce 
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Tab. č. 4-8: Podíl pozemku z celku nová stavba + pozemek podle Naegeliho 
Třída polohy 1 2 3 4 5 6 7 8 
Podíl pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 35 - 55 
 












CP … cena celého pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavby (Kč), 
RC … výchozí cena (cena bez odpočtu opotřebení) staveb na pozemku (Kč), 
PP … poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a ceny staveb zjištěný Naegeliho 
metodou třídy polohy (%), 





Oceňujeme-li tímto způsobem nezastavěný stavební pozemek, reálně zvažujeme, 
jaký nejvýnosnější objekt by na něm bylo možné vystavět, vypočteme jeho reprodukční 
cenu, ze které následně vycházíme. V případě, není-li takovýto pozemek ještě zasíťován 
(tzn. stavebně nepřipraven – bez přípojek či příjezdové ceny), je třeba cenu na 
vybudování daných přípojek od ceny pozemku odečíst. Odečítáme buď celou, nebo jen 
část ceny, podle toho v jaké míře se na nich finančně bude podílet příští vlastník. 
 
Tato metoda byla pro Českou republiku upravena posluchači ÚSI v letech 1992 
– 1994 dle následující tabulky: 
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Tab. č. 4-9: Podíl hodnoty zastavěné části pozemku z celkové hodnoty nemovitosti 
Podíl ceny stavebního pozemku z ceny souboru stavba + pozemek 
 
Podíl pozemku[ % ]z ceny souboru pro stavbu: 
Třída provozní obytný dům 
polohy 
ve městech nad 
100 000 
obyvatel 








(A) (B) (C) (D) 
1 5,0 4,0 2,5 1,0 
2 6,5 5,2 3,3 1,3 
3 9,0 7,2 4,5 1,8 
4 13,0 10,4 6,5 2,6 
5 17,5 14,0 8,8 3,5 
6 23,0 18,4 11,5 4,6 
7 30,0 24,0 15,0 6,0 
8 38,0 30,4 19,0 7,6 
Ostatní přilehlé stavební pozemky, zahrady a pozemky vedené v katastru nemovitostí jako 
ostatní plochy, tvoří-li nádvoří u budov a hal, se ocení ve výši 25 % z ceny přilehlého 
stavebního pozemku. 
[5] 
Naegeliho metoda oproti metodě indexové nepotřebuje k zjištění ceny žádnou 
kupní cenu k porovnání. [11] 
Výhody Naegeliho metody ocenění 
 zjišťuje se vlastně hodnota pozemku v tržním hospodářství, i když toto ještě není 
dlouhodobě rozvinuto a stabilizováno a není tedy možno zodpovědně použít 
výnosovou metodu, 
 i kdyby tržní hospodářství již bylo, pro danou metodu není nutno znát konkrétní 
výši nájemného, obvykle stačí zjistit obestavěný prostor budovy a spočítat 
reprodukční cenu. 
 metoda svým způsobem supluje i metodu výnosovou. 
 neuplatní se zde hledisko výběru úrokové míry, které může okamžitou 
výnosovou hodnotu nemovitosti velmi podstatně ovlivnit. Metoda naopak 
stabilizuje ceny pozemků bez vlivu okamžitého kolísání. [5] 
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Ocenění pozemků výnosovou metodou 
Pro výpočet ceny pozemků výnosovým způsobem můžeme použit: 
 věčnou rentu, 
 konstantní příjmy po dobu určitou, 
 proměnlivé příjmy na počátku, následně konstantní po dobu neurčitou 
(tzv. odložená věčná renta). 
Výnosy z nájemného pronajatých pozemků je třeba uvažovat v daném místě 
a čase (je nutné v ocenění doložit). Jako náklady na dosažení příjmů z nájemného budou 
připadat v úvahu daň z nemovitostí a správa nemovitostí (sjednávání a rozvazování 
nájemních smluv, vybírání nájemného). Do výpočtu se nezapočítávají odpisy, náklady 
na údržbu a opravy, amortizace a pojištění havarijní a odpovědnostní. [5] 
Sammetova metoda 
Sammetova metoda je obdobou Naegeliho metody využívající číslo 
využitelnosti, tzv. koeficient plochy podlaží, ve kterém je zohledněn poměr mezi 
celkovou plochou pozemku, maximální zastavitelnou plochou pozemku a počtem 
nadzemních podlaží. Podoba Naegeliho klíčů třídy polohy je ve stanovení podílu 
pozemku na stavebních nákladech. [5] 
5   POZNATKY TEORETICKÉ ČÁSTI 
5.1 SOUHRNÉ POJMY 
V teoretické častí této práce se setkáváme se dvěma hlavními zákony pojící se k 
této problematice, a to zákonem č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a zákonem 
č. 526/1990 Sb., o cenách. Tyto zákony se vzájemně prolínají a utvářejí celkový pohled 
na dané téma. 
Teoretická část je rozdělena na pěti základní kapitoly, aby byl proveden 
kompletní výklad oblastí, které souvisí s těmito zákony. 
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V úvodních kapitolách práce jsou přiblíženy základní pojmy spojené s daným 
tématem pro lepší orientaci čtenáře. Jsou zde definovány pojmy golf a jeho vývoj v ČR, 
nemovitost, stavba a pozemek.  
Třetí část podrobně popisuje podstatu pojmů „cena“ a „hodnota“ a výčet 
jednotlivých druhu cen a hodnot 
V další navazující části je popsána činnost oceňování pozemků, výčet 
jednotlivých způsobu oceňování (administrativní a tržní způsob) a následně jejich 
podrobnější popis. 
5.2 NÁVAZNOST PRAKTICKÉ ČÁSTI 
Obsahem praktické části bude stanovení obvyklé tržní hodnoty golfového hřiště 
v Rožnově pod Radhoštěm. Vzhledem k uvedené problematice se Naegeliho metoda 
ověří, zda je vhodná pro stanovení ceny golfové hřiště s přihlédnutím k případným 
výhodám v kapitole 4.2.2 Metoda třídy polohy (Naegeliho metoda). Po provedení 
aplikace této metody lze provést komparaci se třemi znaleckými posudky (ani v jednom 
posudků nebyla tato metoda využitá). 





























6  OVĚŘENÍ NASAZENÍ NAEGELIHO METODY 
6.1 SITUACE 
Pro vlastní ocenění dosažených cenových hodnot a případné porovnání byly 
použity již vypracované tři znalecké posudky. 
Výchozí podklady převzaté z posudků: 
 Ocenění areálu golfového hřiště v Rožnově pod Radhoštěm znalcem č.1 
 Ocenění areálu golfového hřiště v Rožnově pod Radhoštěm znalcem č.2 
 Ocenění areálu golfového hřiště v Rožnově pod Radhoštěm znaleckým 
ústavem 
6.2 CHARAKTERISTIKA 
Golfový areál se nachází v extravilánu města Rožnov pod Radhoštěm na 
katastrálním území Dolní Bečva. Areál je situovaný v bezprostřední blízkosti 
mezinárodní pozemní komunikace první třídy I/35 (E442) na levém břehu řeky 
Rožnovská Bečva. Přístup je silnicí Rožnov pod Radhoštěm – Dolní Bečva, odbočením 
vpravo ze směru na Bečvu, dále mostkem přes řeku k oceňovaným pozemkům, které se 
nacházejí po obou stranách přístupové komunikace.  
Původně byly pozemky vyžívány k zemědělské činnosti. Změnou územního 
plánu obce Dolní Bečva v roce 2002 bylo území začleněno mezi území s využitím 
sportovně rekreačním. V dalších letech došlo k vynětí části některých pozemků o 
rozloze cca 0,8 h, ze zemědělského půdního fondu (pod odpališti, bunkery, a greeny) 
bylo započteno s výstavbou areálu golfového hřiště. 
Od 5.11.2003 bylo vydáno uzemní rozhodnutí o využití území pro účel 
,,Golfový areál Rožnov pod Radhoštem“ – golfové hřiště, na pozemcích par.č. 402/1, 
402/2, 399/1, 399/5, 403/2, 398/3, 398/1, 2701, 297/2, 2700, 388/1, 388/4, 396/1, 396/2, 
396/3, 403/3 v katastrálním území Dolní Bečva. 
Kolaudační rozhodnutí pro stavby doplňující funkci hřiště (rozvody NN pro 
závlahy v souběhu, kryté odpaliště, přípojky vody, přípojky NN pro studnu, přípojka 
čerpací stanice a odpaliště, přípojka dešťové kanalizace pro odpaliště, přípojka 
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splaškové kanalizace pro odpaliště včetně jímky na vyvážení. Následně roku 2008 byl 
vydán kolaudační souhlas s užívání stavby a to klubovny s příslušenstvím včetně 
příslušenství přípojek vody, kanalizace a elektřiny. 
Stavby jsou zkolaudované v souladu s využití územního plánu obce. Pozemky 
jsou rovinaté, mírně svažité. Většina oceňovaných pozemků je vedena v katastru 
nemovitostí jako orná půda, trvalý travní porost nebo ostatní plocha. V případě, že je 
pozemek veden jako ostatní plocha se způsobem využití pro ostatní komunikace, již tuto 
funkci neplní. Tyto plochy jsou chápany jako součásti celistvých ploch golfového hřiště. 
Uspořádání hrací plochy na jednotlivé jamky vede k vytvoření nových komunikací 
sloužících výhradně k účelu pohybu hráčů na golfovém hřišti. [16] 
6.2.1 Soupis a vlastnické údaje majetku 
Golfový areál se skládá: 
 nemovitosti – pozemky o rozloze 16,31 ha ve vlastnictví Valašského 
golfového klubu 
 nemovitosti – pozemky o rozloze 0,53 ha soukromý vlastník 
 
Posuzované nemovitosti evidované v listu vlastnictví č. 10001 v k.ú. Dolní 
Bečva. 

























plocha a nádvoří 
zbořeniště 
předkupní právo rozsáhlé chráněné území 




ostatní plocha a 
neplodná půda 











rozsáhlé chráněné území, 
FTP* 
396/3 2215 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
předkupní právo rozsáhlé chráněné území 
397/1 19358 orná půda 
předkupní právo věcné 
břemeno (podle listiny) 
rozsáhlé chráněné území, 
FTP* 
397/2 9877 orná půda předkupní právo 
rozsáhlé chráněné území, 
FTP* 
398/1 2097 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
předkupní právo věcné 
břemeno (podle listiny) 
věcné břemeno chůze a 
jízdy 
rozsáhlé chráněné území 
398/2 1497 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
předkupní právo rozsáhlé chráněné území 
398/3 1584 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
předkupní právo věcné 
břemeno (podle listiny) 
rozsáhlé chráněné území 
399/1 42901 orná půda 
předkupní právo věcné 
břemeno (podle listiny) 
rozsáhlé chráněné území, 
FTP* 
399/5 2481 orná půda předkupní právo 
rozsáhlé chráněné území, 
FTP* 
402/1 9707 orná půda předkupní právo 
rozsáhlé chráněné území, 
FTP* 
402/2 7312 orná půda předkupní právo 
rozsáhlé chráněné území, 
FTP* 
403/2 2474 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
předkupní právo věcné 
břemeno (podle listiny) 
rozsáhlé chráněné území 
403/4 1487 
ostatní plocha a 
manipulační 
plocha 
předkupní právo věcné 
břemeno (podle listiny) 
rozsáhlé chráněné území 
403/6 798 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
předkupní právo věcné 
břemeno (podle listiny) 
rozsáhlé chráněné území 
405/2 77 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
předkupní právo rozsáhlé chráněné území 
2700 264 
ostatní plocha a 
ostatní 
komunikace 
předkupní právo rozsáhlé chráněné území 
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2701/2 2509 
ostatní plocha a 
ostatní 
komunikace 
předkupní právo věcné 
břemeno (podle listiny) 
rozsáhlé chráněné území 
2702/1 212 
ostatní plocha a 
ostatní 
komunikace 
předkupní právo rozsáhlé chráněné území 
St. 71/2 167 
zastavěna 
plocha a nádvoří 
zbořeniště 
  rozsáhlé chráněné území 
St. 72 209 orná půda   rozsáhlé chráněné území 
St. 377 321 
ostatní plocha a 
neplodná půda 





plocha a nádvoří  





plocha a nádvoří  





plocha a nádvoří  
  rozsáhlé chráněné území 
St. 71/1 328 
zastavěna 
plocha a nádvoří  
  rozsáhlé chráněné území 
406 579 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
  rozsáhlé chráněné území 
407/1 1715 
ostatní plocha a 
ostatní 
komunikace 
  rozsáhlé chráněné území 
411/2 3909 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
  rozsáhlé chráněné území 
411/4 605 
ostatní plocha a 
neplodná půda 




  rozsáhlé chráněné území 
2710/1 1324 
ostatní plocha a 
neplodná půda 

























  rozsáhlé chráněné území 
2769/1 23 
ostatní plocha a 
ostatní 
komunikace 
věcné břemeno chůze a 
jízdy 
rozsáhlé chráněné území 
2769/4 281 
ostatní plocha a 
ostatní 
komunikace 
věcné břemeno chůze a 
jízdy 
rozsáhlé chráněné území 
2769/5 1173 
ostatní plocha a 
neplodná půda 
  rozsáhlé chráněné území 
*ZPF – zemědělský půdní fond 
Posuzované nemovitosti evidované v listu vlastnictví č. 1557 v k.ú. Dolní Bečva. 


















rozsáhlé chráněné území, 
ZPF 
6170 91 ostatní plocha 
 
rozsáhlé chráněné území 
*ZPF – zemědělský půdní fond 
[16] 
6.2.2 Pozemky 
Součástí a příslušenství pozemků 
SO 12 obsahuje: 
 vodní nádrž- parc. č. 397/1 
 přítok vody DN 150 - parc.č. 397/2, 397/1 
 odtok vody DN 300 - parc.č.397/1 
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SO 13 obsahuje: 
 zatrubnění příkopu - parc. č. 403/2, 403/6, 402/2, 399/3, 2707/2 
SO 14 obsahuje: 
 čerpací stanice - parc.č. 398/1, 397/1 
 závlahový systém– parc.č. 396/1, 396/2, 2710/1, 398/1, 398/2, 398/3, 
397/1, 397/2, 2701/2, 402/1, 403/2, 399/1, 402/2, 399/5, 403/6, 2700, 
388/1 
Rozvody NN, kryté odpaliště, přípojky vody, přípojka NN, dešťové a splaškové 
kanalizace pro odpaliště, jímka – dle kolaudačního rozhodnutí. 
SO 14 obsahuje: 
 rozvody NN pro závlahu v souběhu– parc.č. 396/1, 396/2, 2710/1, 398/1, 
398/2, 398/3, 397/1, 397/2, 2701/2, 402/1, 403/2, 399/1, 402/2, 399/5, 
403/6, 2700, 388/1  
SO 15 obsahuje: 
 kryté odpaliště– parc.č 402/1, 403/2, 402/2, 403/6 
SO 16 obsahuje: 
 přípojku vody- parc.č. 396/2, 2710/1, 2701/2, 402/1, 403/2, 402/2, 403/6  
 přípojku NN pro studnu- parc.č. 396/2, 2710/1, 403/2, 402/2, 403/6, 
404/1  
 přípojku NN pro čerpací stanici a odpaliště- parc. č. 406, 2710/2, 2710/1, 
403/2, 403/6, 398/1  
 přípojka kanalizace dešťové pro odpaliště- parc. č. 402/2, 403/6  
 přípojka kanalizace splaškové pro odpaliště- parc. č. 402/2  
SO 19 obsahuje: 
 jímka na vyvážení- parc. č. 402/2  




Jedná se o přízemní dřevěný objekt, který slouží jako klubovna. Základy tohoto 
objektu tvoří betonové patky, svislé konstrukce jsou dřevěné a střecha je pultová 
s plechovou krytinou. Klempířské kce. Jsou úplně z pozinkovaného plechu. Úprava 
vnitřních prostor je provedena sádrokartonem. Dřevěné obklady jsou opatřeny nátěrem -
syntetickým emailem. Dveře jsou dřevěné – plné. Okna jsou dřevěná zdvojená. Podlahy 
jsou z běžné keramické dlažby. Lokální vytápění je na tuhá paliva. Ohřev teplé vody je 
zajištěn pomocí el. bojleru. Záchod je splachovací běžného provedení. Elektroinstalace 
je světelná i motorová. Je provedeno napojení na vodovod (rozvod teplé i studené vody) 
a kanalizaci (plastové potrubí). Stavba klubovny je zajištěna bleskosvodem. Skládá se 
ze dvou částí a to z vlastního provozního zázemí a dřevěné terasy. Zastřešená terasa 
nebyla předmětem prodeje, a tudíž není součástí ocenění. 
6.3 KOMPARACE DOPOSUD PROVEDENÉHO OCENĚNÍ 
REALNÉHO GOLFOVÉHO HŘIŠTĚ 
6.3.1 Znalec č.1 
Znalec č. 1 použil metodiku porovnání převážně realizovaných prodejů, 
případně inzerovaných nabídkových cen prostřednictví internetu realitních kanceláří. 
Pro stanovení porovnávací hodnoty byly použity ceny pro stavební pozemky a rovněž i 
ceny pro trvalé travní porosty. Pozemky sloužící jako plocha sportoviště, a jejich 
vybavení inženýrskými sítěmi je minimální., proto srovnání s trvalým travnatým 
porostem. Z důvodu, že takto velkých prodejům pozemků nedochází často, použil 
znalec pro porovnání pozemky ze širokého okolí, dokonce byly do porovnání vzaty 
komerční pozemky v Lánech cca 12 ha za 25 mil. U pozemků sta byly použity srážky 
20%, protože se jednalo o pozemky více zasíťované než oceňované pozemky. Naopak 
porovnávací hodnoty zemědělských pozemků byly zvýšeny na 30%, vzhledem k tomu, 
že na oceňovaných pozemcích se nachází greeny (venkovní úpravy). 
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Porovnávané pozemky:  
 Pozemek Chvalkovice – prodej zemědělského pozemku o výměře 
44,300 m
2. Jedná se o rovinatou plochu bez porostů ukončenou polní 
cestou. Napojení na IS je k dispozici. Pozemek se nachází při hlavní 
silnici mezi obcemi Hatě a Chvalkovice. Využití pozemku pro 
zemědělské účely. Cena 305 Kč/m2. 
 Pozemek Zádveřice - prodej pozemků orná půda o výměře 32,493 m2 
v obci Zádveřice, 4 km od Vizovic, 16 km od Luhačovic, 12km od Zlína. 
Cena 65 Kč/m2. 
 Pozemek Zádveřice - prodej pozemků orná půda o výměře 32,664 m2 a 
lesní pozemek o výměře 4,410 m2v obci Zádveřice, 4 km od Vizovic, 16 
km od Luhačovic, 12km od Zlína. Cena 71 Kč/m2. 
 Pozemek Lány – prodej mimořádných pozemků v Lánech poblíž 
prezidentského zámku, na křižovatce hlavních silnic. Celková výměra 16 
ha. Územní rozhodnutí pro komerční výstavbu, sítě na hranici pozemků. 
Vhodné pro hotel, market, golfové hřiště apod. Lze dokoupit i nově 
rekonstruované hospodářské stavení s hospodou. Prostorným uzavřeným 
dvorem, nově vybudovanými stájemi a výběhy pro koně (1 ha).  
Cena208 Kč/m2. 
 Pozemek Svojany – prodej pozemků s možností využití na vybudování 
ranče, obory, (stavby rodinných domů, chat a chalup) klidné, krásné 
prostředí Svojan nedaleko města Mohelnice a Moravské Třebové. 
Celková výměra pozemků je téměř 2,3 ha. Cena203 Kč/m2. 
Znalec na základě porovnání s realizovanými prodejů určil cenu 165,14Kč/m2 
Název    Jedn. cena   Výměra 
[ Kč/m2]   [m2] 
 
Pozemky   165,14  168 501,00 
Výpočet 168 501,00 m2 á 165,14 Kč/m2 = 27 826 255,14 Kč 




Rekapitulace ocenění pozemků 
a) Pozemky        =27 826 255 Kč 
Cena pozemku činí celkem       = 27 826 260 Kč 
b) Budova klubovny       =2 000 000 Kč 
Cena nemovitosti činí celkem      =2 000 000 Kč 
Na základě dodatečného požadavku Policie České republiky znalec č. 1 
vypracoval dodatek k ocenění nemovitosti. 
Vypracování dodatku se jednalo o prověření přístupu ke vlastnictví objektu 
(restaurace, klubovna, centrální odpaliště). Celý tento objekt stál na cizím pozemku. 
Okolní pozemky byly rovněž ve vlastnictví jiných subjektů (jednalo se o parkoviště, 
klubovnu a technické zázemí pro golf). Bez tohoto zázemí by byl provoz golfu téměř 
nemožný. [16] 
 Dle znalce č. 1 takto silně omezený přístup má velký vliv na cenu obvyklou. 
Z tohoto důvodu znalec odhadl snížení na 30% . [16] 
Rekapitulace ocenění pozemků 
a) Pozemky        = 18 000 000 Kč 
Cena pozemku činí celkem       =18 000 000 Kč 
b) Budova klubovny       =2 000 000 Kč 
Cena nemovitosti činí celkem      =2 000 000 Kč 
6.3.2 Znalec č.2 
Znalec č.2 ve svém ocenění uvádí :,, většina pozemků je vedena jako orná půda, 
travní porost nebo ostatní plocha, a že v daném případě přímou porovnávací metoda 
nelze použit, z důvodu, že v časovém období cca osmi měsíců nebyly znalci dostupné 
nemovitosti – pozemky, které byly realizované a nabízené na realitním trhu a byly 
přímo porovnatelné s oceňovanými pozemky.“! Proto použil metodu porovnávací dle 
cenového předpisu, kterým se provádějí ustanovení zákona 151/1997 Sb. dle rozsahu 
jejich platnosti. 
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Znalec č.2 určil ,,cenové rozpětí ve výši 150 - 800 m2/Kč. Toto rozpětí vychází z 
místního šetření, dostupných podkladů a celkového posouzení trhu včetně 
obchodovatelnosti pozemků v místě a čase.“! 
Silné stránky oceňovaného pozemku: 
 atraktivní plocha v blízkosti Rožnova p. R 
 velmi dobrá dostupnost 
 dostatečný počet parkovacích stání a dopravní dostupnost 
 příznivé životní prostředí – vhodné zejména pro rekreaci a sport – oblast 
Beskyd 
 možnost napojení na stávající inženýrské sítě 
 dostatečná hrací plocha i rozlehlost…atd. 
Slabé stránky oceňovaného pozemku: 
 hrozí možnost zaplavení od řeky Bečvy 
 nutnost respektovat, že se jedná o lokalitu chráněného území 
 pozemky se nacházejí na území s omezenou možností využití – pouze 
pro sportovní a rekreační využití 
 omezená možnost napojení parcel na jednotlivé inženýrské sítě 
 věcná břemena omezující plné využití některých parcel pozemků 
golfového hřiště                                                                                     [16] 
Název   Jedn. cena   Kp  Váha            Úpravená jedn.  
[ Kč/m2]               cena [ Kč/m2] 
Pozemky   170,00   1,00  1,00  170,00 
170,-/1,000 
Průměrná jednotková cena:       = 170,00 Kč 
Průměrná jednotková cena:       = 170,00 Kč 
Průměrná jednotková cena:       = 170,00 Kč 
Oceňovaný pozemek: 
Pozemek dle tab.6-1   168 501 m
2 
Výměra oceňovaného pozemku 168 501 m2 
Výpočet168 501,00 m2 á 170,00Kč/m2 = 28 645 170 Kč 
Pozemky oceněné porovnávací metodou – celkem   = 28 645 170 Kč 
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Rekapitulace ocenění pozemků 
a) Pozemky        =28 65 000 Kč 
Cena pozemku činí celkem       =28 65 000 Kč 
b) Budova klubovny       =2 000 000 Kč 
Cena nemovitosti činí celkem      =2 000 000 Kč 
Znalec zohlednil do ceny pozemků všechny okolnosti ovlivňující výši ceny. 
6.3.3 Znalecký ústav 
Znalecký ústav vycházel při zpracování posudku z reálné ceny prodeje pozemků 
pro golfová hřiště, a to Ostravice, 2x Slavkov a Olomouc. Jednou byla zohledněna cena 
nabídková a dále v časovém přepočtu odhad nákupu pozemků pro golfové hřiště Brno. 
Z tohoto výpočtu je zřejmé, že byla použita přímá porovnávací metoda (obvyklý tržní 
hodnota). 
Rožnov pod Radhoštěm patří do kategorie malých hřišť s přímým zázemím. Je 
podhorského charakteru, část jamek je hrána ve svažitém terénu, zbytek je v naplavené 
nivě řeky Bečvy. Při vypracování nálezu byl ústav informován, že převážná část plochy 
hřiště byla zkulturněna řádným a intenzivním sečením, stavěny a modelovány byly 
pouze zeminové konstrukce pro golf – odpaliště, jamkoviště, písečné překážky (bunkry) 
a úprava vodní překážky. Vzhledem k dostatku vody je hřiště zavlažováno.  
Na základě poskytnutých informací znalecký ústav stanovil obvyklou tržní 
hodnotu dle typu pozemku a jednotlivých sazeb vyhledané v nabídkách na místním 
realitním trhu. 
Tržní ocenění – pozemky sportoviště 
V tomto případě byly použity kupní smlouvy na prodej obdobných pozemků 
jiných golfových areálů. Z hlediska komparativní metody se jedná o srovnatelné 
pozemky. Zpracovatelé znaleckého posudku měli k dispozici kupní smlouvy 
s realizovanými prodeji pozemků u následujících areálů: 
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 Golfový areál Ostravice – prodej pozemků vč. Příslušenství o celkové 
výměře 655 567 m2. Předložená kupní smlouva jednoznačně identifikuje 
prodávané pozemky, které jsou nyní součástí 18ti jamkového 
mistrovského golfového hřiště s klubovnou a ubytovací kapacitou. Cena 
dle předložené kupní smlouvy činí 33,16 Kč/m2.  
 Areál Austerlitz Golf Resort Slavkov u Brna -prodej pozemků vč. 
Příslušenství o celkové výměře 97 324 m2. Předložená první kupní 
smlouva jednoznačně identifikuje prodávané pozemky, které jsou nyní 
součástí 18ti jamkového mistrovského golfového hřiště s klubovnou a 
ubytovací kapacitou. Cena dle předložené kupní smlouvy činí 
36,99 Kč/m2. 
 Areál Austerlitz Golf Resort Slavkov u Brna -prodej dvou pozemků o 
celkové výměře 13 367 m2. Jedná se o druhou předložená kupní smlouva 
jednoznačně identifikuje prodávané pozemky, které jsou nyní součástí 
18ti jamkového golfového areálu. Cena dle předložené kupní smlouvy 
činí 18,70 Kč/m2. 
 Areál Golf Club Olomouc – prodej tří pozemků o celkové výměře 10 
981m
2. Předložená kupní smlouva jednoznačně identifikuje prodávané 
pozemky, které jsou nyní součástí 18ti jamkového golfového areálu. 
Jednotková cena pozemků dle předložené kupní smlouvy činí 
36,43 Kč/m2. 
Podle nabídky na prodej obdobných pozemků: 
 Prodej stavebních pozemků pro stavbu golfového areálu (18 jamek, 
71 par) České Budějovice lokalita Zvíkov - Ostříkovice, 433 431 m2 za 
90 Kč/m2 s možností přikoupení pozemků o rozloze 215 431 m2 za 
37 Kč/m2.V ceně je i územní rozhodnutí na stavbu a kompletní 
projektová dokumentace, golfový klub (členská základna registrovaná 
u ČGF). 
Podle odhadu zpracovatelského posudku: 
 V roce 2003 se znalecký ústav podílel jako konzultant pří prodeji 
pozemků stávajícího golfového hřiště v lokalitě Brno – Jinačovice. 
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V současnosti je provozován 27 jamkový areál Brno – Kaskáda. 
Pozemky z původního 9- ti jamkového hřiště byly oceněny 10,90 Kč/m2. 
V letech 2003 až 2008 byla mimořádná poptávka po pozemcích určených 
ke sportovně-rekreačnímu využití. Dle vlastní zkušenosti zpracovatel 
odhaduje nárůst prodejní ceny na 3 až 4 násobek roku 2003. Samozřejmě 
je zde určitá variabilita podle nutnosti výše investic na úpravu pozemku. 
Dle tohoto odhadu je předpokládaná cena v intervalu: 32,70 Kč/m2 až 
43,60 Kč/m2.                                                                                          [16] 
 
Způsob výpočtu Zjištěná ceny 
Dle realizovaných prodejů 
 
Golfový areál Ostravice   33,16 Kč/m2 
Areál Austerlitz Golf Resort Slavkov u Brna   36,99 Kč/m2 
Areál Austerlitz Golf Resort Slavkov u Brna   18,70 Kč/m2 
Areál Golf Club Olomouc   36,43 Kč/m2 
Podle nabídky na prodej obdobných pozemků:  
Golfový areál Zvíkov – Ostříkovice 90,00 – 37,00 Kč/m2 
Podle odhadu zpracovatelského posudku: 
 
Golfové hřiště Brno – Jinačovice 32,70 – 43,60 Kč/m2 




Pozemek dle tab.6-1   168 501 m
2 
Výměra oceňovaného pozemku 168 501 m2 
Výpočet TH = 168 501,00 m2 á 36,35 Kč/m2 = 6 125 011,35 Kč 
Pozemky oceněné porovnávací metodou – celkem  = 6 125 011,35 Kč 
Tržní ocenění – pozemky sportoviště 
Pro kompletní představu o obvyklé tržní hodnotě předmětné nemovitosti je 
důležité stanovit hodnotu součástí a příslušenství – jednotlivých stavebních objektů, 
které jsou definovány v 5.1.2 Součásti a příslušenství. 
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Vzhledem k povaze jednotlivých stavebních objektů bylo ocenění provedeno na 
základě nákladů ve formě účetní hodnoty, stanovených z přehledu vybudování 
a provozu golfového hřiště v Rožnově pod Radhoštěm. 
Účetní hodnota ostatních stavebních objektů 
Náklady na vybudování ostatních stavebních objektů   10 870 271Kč 
Výše odpisů na vybudování ostatních stavebních objektů      2 146 051Kč 
Účetní hodnota ostáních stavebních objektů – celkem            = 8 724 220 Kč 
 
Rekapitulace  
a) Pozemky         
Pozemky sportoviště        =6 125 011,35 Kč 
Cena pozemku činí celkem       =6 125 011,35Kč 
b) Budova  
Stavba klubovny       =2 000 000,00 Kč 
Cena nemovitosti činí celkem      =2 000 000,00 Kč 
c) Skutečně vynaložené náklady  
Ostatní stavební objekty      =8 724 220,00 Kč 
Cena nemovitosti činí celkem      =8 724 220,00 Kč 
Odhadce na základě zpracovatelského posudku za znalecký ústav provedl, ještě 
svůj osobní odhad, který činil 18 000 000 Kč ( ±10%). [16] Tato cena se také promítla 
do konečného porovnání cen pozemků od jednotlivých zpracovatelů. 
Tab. č. 5-3: Rekapitulace 
Zpracovatel     Cena pozemků 
Znalecč.1     
 
Obvyklá cena (porovnávací pozemků po snížení 30%) 18 000 000 Kč 
Znalecč.2    
Obvyklá cena (porovnávací pozemků)   28 650 000 Kč 
Znalecký ústav    
Obvyklá cena (porovnávací pozemků)   16 787 101 Kč 
Obvyklá cena (odhad zpracovatele posudku ±10%) 18 000 000 Kč 
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Graf č. 5-1: Porovnání cen pozemků 
 
Z výše uvedeného grafu vyplýva, že rozdíl mezi nejvyšší  a nejnižší cenouje 
11 862 899 Kč.Na základě nepřiměřeného rozdílu cen pozemků se pomocí Naegeliho 
metody pokusím vymezit pozici v tomtocenovém rozdílu. 
Kč 
18 000 000 Kč 
28 650 000 Kč 
16 787 101  Kč 18 000 000 Kč 
Znalec č. 1 Znalec č. 2 Znalecký ústav Odhad zpracovatele posudku ZÚ 
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7  NÁVRH ZNALECKÉHO STANDARDU PRO 
OCEŇOVÁNÍ GOLFOVÝCH HŘIŠŤ NAEGELIHO 
METODOU  
7.1 ODVOZENÍ ZÁKLADNÍCH VZTAHŮ PRO NASAZENÍ 
NAEGELIHO METODY 
Lze prokázat jakými vztahy je možno z ceny nemovitosti, při znalosti časové a 
reprodukční (nové) ceny staveb a výměry pozemků odvodit podíl, jenž přináleží ceně 
pozemků pro třídu polohy. Metoda respektuje skutečnost, že do podílu se uvažuje cena 
staveb nových, nikoliv cena časová, a dále kriterium maximálního n-násobku zastavěné 
plochy, jejíž cena se do tohoto podílu neuvažuje s tím, že přebývající výměra má 
jednotkovou cenu nižší (k-násobek). 
7.1.1 Odvození vztahů – plocha pozemků je do n-násobku zastavěné plochy 
Naegeliho metoda umožňuje odvodit cenu pozemku z ceny staveb na něm 
umístěných resp. předpokládaný v závislosti zejména na poloze pozemku, intenzitě jeho 
zastavění, počtu podlaží stavby a jejím druhu. Naegeli stanovil osm tříd polohy, v niž 
z ceny nemovitosti tvoří pozemek postupně 5-55%.[16] [17] 








CP … cena celého pozemku (Kč), 
RC … výchozí cena (cena bez odpočtu opotřebení)staveb na pozemku (Kč), 
PP … poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a ceny staveb zjištěný Naegeliho 
metodou třídy polohy (%), 







Pro tento případ předpokládáme, že smluvní cena nemovitosti CS se skládá 
z ceny CP a časové ceny staveb CČs: 
sCČCPCS   
z toho pak cenu pozemku 
sCČCSCP   
Podle teorie Naegeliho třídy polohy je podíl pozemku PP dán poměrem ceny 






7.1.2 Odvození vztahů – plocha pozemků je vyšší než n-násobek zastavěné 
plochy 
Pokud je plocha pozemků celkem větší než n-(troj-)násobek plochy skutečně 
zastavěné (a není dána možnost budoucího komerčního zastavění), potom je možno 
vyházet z následující úvahy: 
 cena CP je nadále rozdíl ceny smluvní a časové ceny staveb,  
 skládá se z ceny základní části pozemku CPz, která odpovídá n-(troj-
)násobku zastavěné plochy, a cena části přebývající CPp, jejíž 
jednotková cena JCp je k-násobkem jednotkové ceny JCz části základní 
(k je uvažováno ve výši z pravidla 0,25, závisí však na poměrech 
konkrétní nemovitosti) 
JCzkJCp   
 při výměře plochy základní části Pz a přebývající části Pp je cena 
pozemku dána vztahem 
JCzkPpJCzPzJCpPpJCz PzCPp CPz CP   
 pro zjištění podílu pozemku je zapotřebí jen cena základní části 
pozemku; tato se z tohoto vzorce odvodí takto: 
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 vytknutím z posledního vztahu          )( PpkPzJCz kCP   







 cena základní části pozemku je součinem výměry a jednotkové ceny  
JCzVzCPz   







 plocha základní je n-(troj-)násobek plochy zastavěné stavbami Pzs: 
PzsnPz   
 plocha přebývající části Pz je zbytkem do plochy pozemku celkem Pc: 
PzsnPcPp   

















CPz … cena základní části pozemku, která se následně dosazuje do vztahu pro 
podíl ceny pozemku, 
CP  …  cena pozemku, zjištěnou výše jako rozdíl ceny smluvní a časové ceny 
staveb, 
 n …  násobek zastavěné plochy pozemku, uvažovaný nejvýše do podílu dle třídy 
polohy, 
Pz  … n-násobek zastavěné plochy pozemku, skutečně zastavěné stavbami, 
Pc  … celková plocha pozemků, prodávaných s nemovitostí, 
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k  … koeficient vyjadřující, kolikrát je u přebývající části pozemku než n-
násobek zastavěné plochy jednotková cena menší než cena části 
základní. 






7.1.3 Shrnutí – výpočet podílu pozemku pro Naegeliho metodu 
Pro zjištění podílu pozemku k tvorbě databáze pro možnosti aplikace Naegeliho 
metody třídy polohy v daném regionu pro určitý druh staveb je zapotřebí: 
 zjistit prodejní (smluvní) cenu nemovitosti (staveb + pozemek) Cs, 
 zjistit časovou cenu staveb CČs, 
 odpočet časové ceny staveb od smluvní ceny vypočíst cenu pozemku  
CP = CS – CČs, 
 zjistit reprodukční cenu staveb (tj. cena nových staveb ke dni ocenění) 
RC, 
 pokud plocha pozemků nepřesahuje n-násobek (zpravidla trojnásobek) 
skutečně zastavěné plochy, potom je možno cenu pozemku považovat 
přímo za cenu základní části pozemku CPz a provést výpočet podílu 
pozemku podle díle uvedeného v posledním bodě 
 pokud je plocha pozemků větší než n-násobek zastavěné plochy, odvodí 





























Graf č. 7-1: Podíl ceny pozemku z ceny nemovitosti podle Naegeliho 
[5]  
 
8  OCĚNĚNÍ GOFOVÉHO HŘIŠTĚ DLE NAEGELIHO 
METODY  
Cílem této kapitoly je stanovit obvyklou tržní hodnotu pozemků areálu 
golfového hřiště v Rožnově pod Radhoštěm pomocí Naegeliho metody.  
8.1 APLIKACE NAEGELIHO METODY  
Z podkladů poskytnutých pro znaleckých posudky, které jsou použity v 
diplomové práci vyplývá, že současné náklady v pořizovací ceně k 12.2.2009 jsou :  
     Pořizovací cena 
Pozemky     3 161 100 Kč 
    
Budovy a stavby   15 594 571 Kč 
(Údaje poskytnuté od Valašského golfového klubu spol. s.r.o. starostovi Rožnova pod Radhoštěm) 
Tyto náklady budou následně aplikovaný do Naegeliho metody ke zjištění 


















Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace 
obytná místa malých měst a místa 
rekreačních oblastí s turistickým 
ruchem, středy středně velkých vesnic, 
obytná místa na předměstích velkých 
měst s dlouhou jízdní dobou do 
3 
II - Intenzita využití 
pozemku 
obytné resp. rodinné domy bez 
zvláštního komfortu, 2-3 podlaží, 
průmyslové stavby s nepatrným 
technickým vybavením 
2 
III - Dopravní relace k 
velkoměstu 
objekty na okraji velkoměstských 
aglomerací, malé obce se železniční 
zastávkou, pro dojíždějící do práce 
právě ještě přijatelně dosažitelné 
2 
IV - Obytný sektor 
venkovské obytné stavby, sídliště, 
turistické ubytovny, kempy, dominující 
venkovský ráz, malé kulturní a nákupní 
možnosti, bez výhledu a zeleně, silné 
dopravní imise 
1 
V - Řemesla, průmysl, 
administrativa, obchod 
nejsou 0 
    Průměr   1,60 
VI - Povyšující faktory nejsou 0 
VII - Redukující faktory nejsou 0 
Výsledná třída polohy (3 + 2 + 2 + 1 + 0) / 5 + 0 - 0 =  1,60 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + 
pozemky (PP%) 
9,00 
Výchozí reprodukční cena 
VŠECH STAVEB na 
pozemku  (RC, CNs) 
Kč 15 594 571 
100% - PP% % 91 
CP = RC x (PP/100 - PP) Kč / m2 1 542 320,21 
Cena pozemků základní 
plocha (Cp) 
Kč/ 3 163 100 
Výměra pozemků (Pc) m2 168 501 
Jednotková cena základní 
plochy (JCz) 
Kč / m2 18,77 
Zastavěná plocha (PZs) m2 176,00 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet 
jednotk. ceny pozemku (n) 
3x 
Základní plocha použitá pro 









 167 973 
91 
JCz = CP/Pz Kč / m2 2921,06  
Koeficient ceny přebývající 
plochy (k) 
  0,25 
Jednotková cena přebývající 
plochy (JCp) 
Kč / m2 730,27 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč / m2 3 153 188,39 
Cena pozemku 
 
4 695 508,60 
   Cena pozemků celkem  
RC +CP +Cp 
Kč 20 290 079,60 




Provedení komparace stanovených cen pro golfové hřiště v Rožnově pod 
Radhoštěm bylo provedeno takto: 
Autor posudku Cena pozemku Cena staveb Cena celkem Způsob ocenění 
Znalec č. 1 18 000 000 Kč 2 000 000 Kč 20 000 000 Kč Met. porovnávací 
Znalec č.2 28 650 000 Kč 2 000 000 Kč 30 650 000 Kč Met. porovnávací 
Znalecký ústav 16 787 100 Kč 2 000 000 Kč 18 787 100 Kč Met. porovnávací 
Odhad zprac. 18 000 000 Kč 2 000 000 Kč 20 000 000 Kč Odb.odhad 
Diplomant 4 695 508 Kč 15 594 571 Kč 20 290 079 Kč Naegeliho metoda 
 
Při použití běžných oceňovacích metod zejména porovnávacích docházíme ke 
stejné výsledné cenové hladině za celkové ocenění golfového hřiště. U těchto metod 
mají na výši ceny zásadní vliv výchozí podklady. Proto také dochází k určitému 
vychýlení celkové ceny u znalce č.2.  
Zásadní odlišnost při nasazení Naegeliho metody lze vysledovat v podílu ceny 
pozemku a ceny stavby, který je odlišný od podílu  u ostatních oceňovacích metod.  
Závěrem lze konstatovat, že pro stanovení ceny golfového hřiště lze Naegeliho 
metodu aplikovat, s respektováním její odlišné metodiky zejména s přihlédnutím 
k možným legislativním změnám při posuzování toho, co je nebo není stavební objekt 
na ploše golfového hřiště. 
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